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ЧАСТЬ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 
Номер Отчета об оценке  0102-2025 

Основание для проведения 
оценки 

Договор № 0102-2025 от 22 апреля 2025 года между Финансовым управ-
ляющим Вишнякова Василия Юрьевича Зимой Сергеем Геннадьевичем 

 и Закрытым акционерным обществом «Бизнес-эксперт» 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки 

Здание: дом, назначение – жилое, кадастровый № 
50:20:0000000:280644, адрес: Российская Федерация, Московская об-
ласть, городской округ Одинцовский, территория СНТ «Лира», дом 87 

Земельный участок общей площадью 625 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:56, местоположение установлено относительно ориенти-
ра, расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: 
Московская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 87, в рай-
оне дер. Маслово СНТ «Лира» 

Земельный участок общей площадью 175 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:58, местоположение установлено относительно ориенти-
ра, расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: 
Московская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 88, в рай-
оне дер. Маслово СНТ «Лира» 

Краткое описание имущест-
венных  прав 

Собственность 

Ограничения/ обременения 
прав 

Не зарегистрировано 

Наименование и реквизиты 
правообладателя 

Вишняков Василий Юрьевич, 16.01.1979, гор. Москва, Российская Феде-
рация 
Паспорт гражданина Российской Федерации серия 4523 №974259, выдан 
25.01.2024, ГУ МВД России по г. Москве 

Цель оценки 

Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей соверше-
ния сделки купли-продажи в рамках конкурсного производства (Феде-
ральный закон «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 
127-ФЗ) 

Вид стоимости и предпо-
сылки стоимости 

Рыночная стоимость 
Предпосылки стоимости: 
1) предполагается сделка с объектом оценки; 
2) участники сделки или пользователи объекта являются 
неопределенными лицами (гипотетические участники); 
3) дата оценки 24.06.2025 г.; 
4) предполагаемое использование объекта – исходя из наиболее 
эффективного использования; 
5) характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 
Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-
ции»  

Дата составления Отчета 21 июля 2025 г. 
Дата осмотра Объекта  24 июня 2025 г. 
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Результаты оценки, руб.: 

Наименование объекта 
Стоимость по 

затратному под-
ходу, руб. 

Стоимость по 
доходному под-

ходу, руб. 

Стоимость по 
сравнительному 
подходу с округ-

лением, руб. 

Итоговая ры-
ночная стои-

мость с округле-
нием, руб. 

Здание: дом, назначение – жилое, кадастро-
вый № 50:20:0000000:280644, адрес: Россий-
ская Федерация, Московская область, город-
ской округ Одинцовский, территория СНТ 

«Лира», дом 87 

не применялся не применялся 458 000 000 458 000 000 

Земельный участок общей площадью 625 кв. 
м, кадастровый № 50:20:0050328:56, место-
положение установлено относительно ори-

ентира, расположенного в границах участка, 
почтовый адрес ориентира: Московская об-
ласть, Одинцовский район, с/о Успенский, 
уч. 87, в районе дер. Маслово СНТ «Лира» 

не применялся не применялся 4 921 000 4 921 000 

Земельный участок общей площадью 175 кв. 
м, кадастровый № 50:20:0050328:58, место-
положение установлено относительно ори-

ентира, расположенного в границах участка, 
почтовый адрес ориентира: Московская об-
ласть, Одинцовский район, с/о Успенский, 
уч. 88, в районе дер. Маслово СНТ «Лира» 

не применялся не применялся 1 378 000 1 378 000 
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1.2. Задание на оценку 

Объект оценки, включая 
права на объект оценки 

Здание: дом, назначение – жилое, кадастровый № 
50:20:0000000:280644, адрес: Российская Федерация, Московская область, 
городской округ Одинцовский, территория СНТ «Лира», дом 87 

Земельный участок общей площадью 625 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:56, местоположение установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: Москов-
ская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 87, в районе дер. 
Маслово СНТ «Лира» 

Земельный участок общей площадью 175 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:58, местоположение установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: Москов-
ская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 88, в районе дер. 
Маслово СНТ «Лира» 

Собственность 

Состав объекта с указа-
нием сведений, достаточ-
ных для идентификации 
каждой из его частей 

Здание: дом, назначение – жилое, кадастровый № 
50:20:0000000:280644, адрес: Российская Федерация, Московская область, 
городской округ Одинцовский, территория СНТ «Лира», дом 87 

Земельный участок общей площадью 625 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:56, местоположение установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: Москов-
ская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 87, в районе дер. 
Маслово СНТ «Лира» 

Земельный участок общей площадью 175 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:58, местоположение установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: Москов-
ская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 88, в районе дер. 
Маслово СНТ «Лира» 

Иные части объекта отсутствуют 
Состав и объем докумен-
тов и материалов, пред-
ставляемых заказчиком 
оценки (характеристики 
объекта оценки и его 
оцениваемых частей или 
ссылки на доступные для 
оценщика документы, 
содержащие такие харак-
теристики) 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 
04.04.2025 г. № КУВИ-001/2025-82604940, Выписки из Единого 
государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.04.2025 г., Договор 
№ 50-0167-04-05-0501 аренды лесного участка от 14 апреля 2008 г., Опреде-
ление Арбитражного суда Республики Алтай от 21 марта 2025 г. Дело № А02-
77/2022   

Порядок и сроки предос-
тавления заказчиком не-
обходимых для проведе-
ния оценки материалов и 
информации 

В форме простых копий документов (сканированных копий документов) 

Краткое описание иму-
щественных  прав 

Собственность 

Ограничения/ обремене-
ния прав 

Не зарегистрировано 

Наименование и рекви-
зиты правообладателя 

Вишняков Василий Юрьевич, 16.01.1979, гор. Москва, Российская Федера-
ция 
Паспорт гражданина Российской Федерации серия 4523 №974259, выдан 
25.01.2024, ГУ МВД России по г. Москве 

Балансовая стоимость, 
руб. 

Отсутствует (собственность физического лица) 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей совершения 
сделки купли-продажи в рамках конкурсного производства (Федеральный 
закон «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ) 

Вид стоимости и предпо- Рыночная стоимость 
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сылки стоимости Предпосылки стоимости: 
1) предполагается сделка с объектом оценки; 
2) участники сделки или пользователи объекта являются 
неопределенными лицами (гипотетические участники); 
3) дата оценки 24.06.2025 г.; 
4) предполагаемое использование объекта – исходя из наиболее 
эффективного использования; 
5) характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 
Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  

Права, учитываемые при 
оценке объекта оценки, 
ограничения (обремене-
ния) этих прав, в том 
числе в отношении каж-
дой из частей объекта 
оценки 

Право собственности без ограничений/ обременений права 

Предполагаемое исполь-
зование результатов 
оценки и связанные с 
этим ограничения: 

Для целей совершения сделки купли-продажи в рамках конкурсного произ-
водства 
 Настоящий отчет достоверен только в полном объеме и лишь при примене-
нии в указанных в отчете целях; 
 Результат оценки является субъективным мнением Оценщика, основанным 
на профессиональном опыте и действителен в пределах оговоренных в отчете 
допущений и ограничивающих условий; 
 Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в 
объекте собственности, являющемся предметом данного отчета, а также не 
имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлечен-
ных сторон;  
 Вознаграждение Оценщика не зависит от суммы оценки и не связано с дос-
тижением заранее оговоренного результата; 
 Задание на оценку не основывалось на требовании определения минималь-
ного, максимального, или заранее оговоренного результата; 
 Результат оценки признается действительным на дату оценки. 

Работа с информацией 

Источники информации, использованные оценщиком, признаются компетент-
ными и независимыми от объекта оценки и (или) от заказчика оценки. 
Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное 
ими лицо подтверждают, что предоставленная ими информация соответствует 
известным им фактам 

Ограничения на исполь-
зование, распростране-
ние и публикацию отчета 
об оценке объекта оценки 

Отсутствуют 

Указание на форму со-
ставления отчета об 
оценке 

Отчет составляется на бумажном носителе в соответствии с требованиями 
ФСО, нормативных правовых актов уполномоченного федерального органа, 
осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оце-
ночной деятельности 

Сведения о предполагае-
мых пользователях ре-
зультата оценки и отчета 
об оценке (помимо заказ-
чика оценки) 

Неопределенный круг лиц 

Формы представления 
итоговой стоимости 

В виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округ-
ления в рублях Российской Федерации 

Дата оценки 24 июня 2025 г. 
Дата осмотра 24 июня 2025 г. 
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Особенности проведения 
осмотра объекта оценки 
либо основания, объек-
тивно препятствующие 
проведению осмотра объ-
екта, если таковые суще-
ствуют 

Отсутствуют 

Необходимость привле-
чения отраслевых экс-
пертов 

Не требуется 

Общие допущения и ог-
раничения, на которых 
основывается оценка 

 Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в пись-
менном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональ-
ным опытом Оценщика, рассматривается как достоверная. Тем не менее, он не 
несет ответственности за точность этих сведений; 
 Оценщик исходит из того, что на объект оценки имеются все подлежащие 

оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако ана-
лиз правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект 
оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он 
не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой 
собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота 
оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от 
каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете; 
 Оценщик не несет ответственности за оценку состояния объекта, которое 

невозможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра 
или путем изучения представленной документации; 
 Все иллюстративные материалы используются в отчете исключительно в 

целях облегчения читателю визуального восприятия; 
 Оценщик не проводит технических экспертиз и исходит из отсутствия ка-

ких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого 
объекта, которые не могут быть обнаружены при визуальном осмотре. На 
Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов; 
 Данные, используемые Оценщиком при подготовке отчета и полученные 

из надежных источников, считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик 
не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случа-
ях указывает источник информации; 
 Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только 

на дату оценки. Оценщик исходит из предположения, что объект на день 
оценки и на день фактического осмотра имеет одинаковое физическое состоя-
ние. Оценщик не принимает на себя ответственности за изменения социаль-
ных, экономических, физических факторов и изменения местного или феде-
рального законодательства, которые могут произойти после даты оценки, по-
влиять на рыночные факторы, и, таким образом, повлиять на стоимость объ-
екта; 
 Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика 

от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из 
иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования резуль-
татов отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке опре-
делено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатно-
сти или умышленно неправомочных действий со стороны Общества или его 
сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объек-
та оценки; 
 От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 

образом в связи с проведением оценки, иначе как по официальному вызову 
суда; 
 Приводимые в отчете величины стоимости действительны лишь на дату 

оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения ры-
ночных условий; 
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 Предполагается, что текущее/предполагаемое фактическое использование 
объекта оценки является его наиболее эффективным использованием; 
 Уточнение задания на оценку может продолжаться в течение процесса 

оценки до составления отчета об оценке; 
 Определение возможных границ интервала, в котором может находиться 

стоимость объекта оценки, не требуется; 
 Фактическая площадь Здание: дом, назначение – жилое, кадастровый № 

50:20:0000000:280644, адрес: Российская Федерация, Московская область, го-
родской округ Одинцовский, территория СНТ «Лира», дом 87 не соответству-
ет площади, указанной в выписке из Единого государственного реестра не-
движимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на 
объект недвижимости от 04.04.2025 г. № КУВИ-001/2025-82604940 и опреде-
ляется в ходе осмотра;  
 Источники информации, использованные оценщиком, признаются компе-

тентными и независимыми от объекта оценки и (или) от заказчика оценки. 
Специфические требова-
ния к отчету об оценке 

Отсутствуют 

Необходимость проведе-
ния дополнительных ис-
следований и определе-
ния иных расчетных ве-
личин, которые не явля-
ются результатами оцен-
ки в соответствии с фе-
деральными стандарта-
ми оценки 

Отсутствует 

 

1.3. Сведения о заказчике оценки 

Заказчик  
Финансовый управляющий Вишнякова Василия Юрьевича  
Зима Сергей Геннадьевич 

Реквизиты Заказчика 
ИНН 226702073993, регистрационный номер в реестре арбитражных 
управляющих: 272, адрес для направления корреспонденции: 656002, г. 
Барнаул, а/я 3712 

 

1.4. Сведения об Оценщике и Исполнителе 
Оценщик Майдуров Алексей Николаевич 

Информации о членстве в СРО 

Ассоциация саморегулируемая организация «Национальная коллегия 
специалистов-оценщиков», выписка № 00486/22 от 30 июля 2024 г. по 
состоянию на 30 июля 2024 г., регистрационный номер в реестре № 
02461, дата включения в реестр членов 31 августа 2021 г. 

№, дата документа, подтвер-
ждающего получение профес-
сиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке № 770400036078, рег. № 
1478, выданный Образовательным учреждением профсоюзов высшего 
образования «Академия труда и социальных отношений» 06 июля 2020 
г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

Квалификационный аттестат в 
области оценочной деятельно-
сти 

«Оценка недвижимости» № 039791-1 от 27 июня 2024 г., действует до 
27 июня 2027 г. 

Стаж работы в оценочной дея-
тельности 

4 года 

Фактический адрес и  контак-
ты Оценщика 

656038, Алтайский край, г. Барнаул, ул. Союза Республик, 38 
bizexp2004@mail.ru, тел./факс. 66-88-07, моб. 8-961-986-1925 

Реквизиты трудового договора Трудовой договор от 06 ноября 2020 г. 
Организационно-правовая 
форма организации, с которой 
у Оценщика заключен трудо-
вой договор 

Закрытое Акционерное Общество 

Полное наименование Закрытое Акционерное Общество «Бизнес-Эксперт» 
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Основной государственный ре-
гистрационный номер (ОГРН) 

№ 1022201759018 

Дата присвоения номера 15.08.2002 г. 

Местонахождение организации 656038, Алтайский край, г. Барнаул, ул. Союза Республик, 38 
Контактная информация юри-
дического лица 

Тел.: (3852) 66-88-07, факс: (3852) 66-65-99 
ИНН 2225039297, КПП 222401001, БИК 040173743 

Сведения о страховании профессиональной ответственности Оценщика 
Наименование страховой ком-
пании 

АО «АльфаСтрахование» 

Страхование гражданской от-
ветственности оценщика 

Страховой полис № R391R/776/50017/24 от 23 июля 2024 г. на срок с 
01 августа 2024 г. по 31 июля 2025 г. 

Сумма страхования граждан-
ской ответственности 

5 000 000 (Пять миллионов) рублей 

Страхование профессиональ-
ной ответственности Оценщи-
ка перед третьими лицами 

Страховой полис № R391R/776/50031/24 от 09 декабря 2024 г. на срок с 
01 января 2025 г. по 31 декабря 2025 г. выдан АО «АльфаСтрахование» 
на сумму 100 000 000 (Сто миллионов) рублей 

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

ФИО Специалисты не привлекались 
Место работы, наименование 
организации, должность 

- 

Квалификация по диплому - 
Степень участия - 

1.5. Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор 

1. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-
ком Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с указанными ли-
цами в близком родстве или свойстве. 

2. Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора в отношении объекта оценки. 
3. Оценщик не является участником (членом) или кредитором Заказчика, Заказчик не является креди-

тором или страховщиком Оценщика. 
4. Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 
5. Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилирован-

ным лицом Заказчика. 

1.6. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при 
проведении оценки 

1. Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие данный 
отчёт (далее – «Отчёт»), являются полномочными представителями ЗАО «Бизнес-Эксперт», имеют необхо-
димое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки недвижимости. 

2. В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной 
информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанно-
сти Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавли-
вающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законода-
тельству.  

3. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кро-
ме оговоренных в Отчете.  

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних 
факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаруже-
нию подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения. 

5. Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или 
любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

6. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не 
является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости. 
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7. Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Оцен-
щик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юри-
дических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

1.7. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
В соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» Оцен-

щик руководствуется общеобязательными федеральными стандартами, а так же стандартами саморегули-
руемой организации, членом которой он является, а именно: 
1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, ис-

пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 14.04.2022 г. № 200; 

2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэконом-
развития России от 14.04.2022 г. № 200; 

5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэ-
кономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

7. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэ-
кономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года; 

8. СТО СДС СРО НКСО 3.1-2022 «Основные понятия, используемые в стандартах оценочной деятельно-
сти Ассоциации СРО «НКСО», утвержденный Правлением Ассоциации саморегулируемой организа-

 ции «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» ноября 2022 года; 
9. СТО СДС СРО НКСО 3.2-2022 «Виды стоимости», утвержденный Правлением Ассоциации саморегу-

 лируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 
ноября 2022 года; 

10. СТО СДС СРО НКСО 3.3-2022 «Процесс оценки», утвержденный Правлением Ассоциации саморегу-
 лируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 

ноября 2022 года;  
11. СТО СДС СРО НКСО 3.4-2022 «Задание на оценку», утвержденный Правлением Ассоциации саморе-

 гулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 
ноября 2022 года; 

12. СТО СДС СРО НКСО 3.5-2022 «Подходы и методы оценки», утвержденный Правлением Ассоциации 
 саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 

от «03» ноября 2022 года; 
13. СТО СДС СРО НКСО 3.6-2022 «Отчет об оценке», утвержденный Правлением Ассоциации саморегу-

 лируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 
ноября 2022 года;  

14. СТО СДС СРО НКСО 3.7-2022 «Оценка недвижимости», утвержденный Правлением Ассоциации са-
 морегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 

«03» ноября 2022 года. 

1.8. Общие понятия и определения 
Отчет об оценке объекта оценки представляет собой документ, содержащий профессиональное суж-

дение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собран-
ной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. 

При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов (требо-
ваний): 

1) в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, использованная оценщи-
ком при определении стоимости объекта оценки; 

2) существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть подтверждена путем рас-
крытия ее источников; 

3) отчет должен содержать достаточное количество сведений, позволяющее квалифицированному 
специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного 
оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оцен-
ки. 
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Согласно ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 
135-ФЗ, под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной 
деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или 
иной стоимости. 

В соответствии с федеральными стандартами оценки (ФСО) определяются следующие виды 
стоимости: 

1) рыночная стоимость; 
2) равновесная стоимость; 
3) инвестиционная стоимость; 
Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать дру-

гие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а также 
международными стандартами оценки. 

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

В соответствии с частью второй статьи 3 Федерального закона. 
1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение; 
2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для ана-

логичных объектов оценки; 
4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-

вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 
течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 
отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. 

При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сто-
рон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким условиям могут относиться, напри-
мер, синергии с другими активами, мотивация конкретного стратегического или портфельного инвестора, 
льготные налоговые или кредитные условия. 

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состо-
ялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на 
дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает 
условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из 
сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учиты-
вать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятель-
ствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 
установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвестици-
онная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения 
объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим 
или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от 
использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам 
конкретного владельца. 

В соответствии с частью пятой статьи 3 Федерального закона. С учетом цели оценки может потребо-
ваться определение рыночной стоимости в предпосылке о текущем использовании, в предпосылке о ликви-
дации объекта оценки. В предпосылке о ликвидации объекта определяется денежная сумма, которая может 
быть получена при продаже объекта по частям или его утилизации. При оценке стоимости при ликвидации 
объекта оценки учитываются расходы на предпродажную подготовку и распродажу его отдельных частей 
или их утилизацию. Такая стоимость может быть определена в предпосылке добровольной либо вынуж-
денной продажи частей. Рыночная стоимость в предпосылке о ликвидации предполагает добровольную 
продажу. 

Если в соответствии с законодательством требуется определить рыночную стоимость объекта, при 
этом одна или обе стороны сделки вынуждены ее совершить, то стоимость объекта определяется исходя из 
рыночных предпосылок. При определении рыночной стоимости объекта не учитывается фактор вы-
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нужденности продажи. Для целей оценки, требующих установления цены сделки в предпосылке вынуж-
денной продажи, может быть определена ликвидационная стоимость согласно части четвертой статьи 3 
Федерального закона, под которой понимается расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, 
по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший ти-
пичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден 
совершить сделку по отчуждению имущества. При определении стоимости в предпосылке о вынужденной 
продаже необходимо установить конкретные чрезвычайные обстоятельства, вынуждающие продавца про-
давать объект способом, не соответствующим рыночным, и определить последствия влияния этих обстоя-
тельств на стоимость. 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с фе-
деральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 
выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным ви-
дом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участ-
никами в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 
случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные при-
чины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, ус-
ловий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используе-
мой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методоло-
гии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе сущест-
венной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оцен-
ке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобрен-
ные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, оп-
ределенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом до-
пущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с 
заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде 
числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. 

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 
и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. 
Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной дея-
тельности. 

В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для: 
- информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные 

показатели); 
- проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рам-

ках применения различных подходов и методов оценки; 
- допущений и ограничений оценки. 
Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически до-

пустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наи-
большей. Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если 
сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее использова-
ние объекта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, когда 
рыночные или другие факторы указывают, что иное использование объекта оценки участниками рынка 
привело бы к его наибольшей стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может отличаться 
от его текущего использования, в частности, может представлять собой ликвидацию. Наиболее эффектив-
ное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, входящих в комплекс объектов, 
может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе комплекса объектов. 

Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки. 
Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого целого и распро-

дажа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке добровольной продажи или 
носить характер вынужденной продажи. 
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Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных объек-
тов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска заинтересованного поку-
пателя. 

Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить сделку в 
короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи могут сокращать круг 
потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию об объекте и иным образом влиять 
на цену сделки. Цена, на которую продавец согласится при вынужденной продаже, отражает его конкрет-
ные обстоятельства, а не обстоятельства, характерные для типичного заинтересованного продавца, дейст-
вующего добровольно в типичных рыночных условиях. 

Предпосылки стоимости, типичные для каждого из видов стоимости, содержатся в определении 
данного вида стоимости и раскрыты в настоящем федеральном стандарте оценки. Предпосылки стоимости 
могут отличаться от обстоятельств фактической сделки или фактического использования объекта. Предпо-
сылкой стоимости может быть гипотетическая сделка, в том числе тогда, когда цель оценки не связана со 
сделкой. 

Согласно ст. 2 ФСО № 7, объектами оценки могут выступать объекты недвижимости - застроенные 
земельные участки, незастроенные земельные участки, объекты капитального строительства, а также части 
земельных участков и объектов капитального строительства, жилые и нежилые помещения, вместе или по 
отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это не противоречит действующему 
законодательству. Для целей настоящего Федерального стандарта объектами оценки могут выступать доли 
в праве на объект недвижимости. 

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной из 
саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с тре-
бованиями Федерального законодательства (ст. 4 ФЗ № 135). 

Срок экспозиции объекта оценки – рассчитывается с даты представления на открытый рынок (пуб-
личная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Износ – снижение рыночной стоимости оцениваемого имущества относительно ее первоначальной 
стоимости. 

Затраты на воспроизводство – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения 
оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и тех-
нологий, с учетом износа объекта оценки. 

Затраты на замещение – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыноч-
ных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки. 

1.9. Основные этапы процесса оценки 
В соответствии с п. I ФСО № III: 
- Процесс оценки включает следующие действия: 
1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с кото-

рым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку 
объекта оценки или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся 
от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценоч-
ной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 
31, ст. 3813; 2021, N 27, ст. 5179) 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 
4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов 

к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 
5) составление отчета об оценке объекта оценки. 
- Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) эколо-

гический, технический и иные виды аудита. 
- В процессе оценки необходимо соблюдать требования Федерального закона, федеральных 

стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной 
деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, а также следовать положениям методи-
ческих рекомендаций по оценке, одобренных советом по оценочной деятельности при Минэконом-
развития России. 

1.10. Работа с информацией 
В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости объекта 

оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для цели оценки. Инфор-
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мация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и от-
расли, а также из других источников. 

Анализ используемой в отчете информации позволяет признать ее достоверной, надежной, сущест-
венной и достаточной с учетом допущений оценки и компетентности и независимости источников инфор-
мации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки. 

Способы получения информации могут включать составление запросов к информированным источ-
никам, получение исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки, интервью, поиск рыночной 
информации из различных источников. Для выполнения оценки оценщик может привлекать организации и 
квалифицированных отраслевых специалистов, обладающих знаниями и навыками, не относящимися к 
компетенции оценщика. 

В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату оценки. 
Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована только в следующих 
случаях: 

1) если такая информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату оценки, соответствует 
ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, статистическая информация, финансовые резуль-
таты деятельности компании и другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) рын-
ка в период до даты оценки или на дату оценки); 

2) если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках соответствующих 
специальных стандартов оценки при определении стоимости отдельных видов объектов оценки. 

Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо подтвержда-
ет, что предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. Объем данных, требующих 
такого подтверждения, и форма подтверждения определяются оценщиком с учетом особенности содержа-
ния информации, ее существенности, если особые требования не указаны в задании на оценку. Информа-
ция подтверждена одним из следующих способов: 

1) путем заверения заказчиком копий документов и материалов; 
2) путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную информацию и 

(или) перечень документов и материалов, с подтверждением того, что информация соответствует извест-
ным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика. 

В настоящем отчете изложена вся существенная информация, использованная оценщиком при опре-
делении стоимости объекта оценки. Существенная информация, приведенная в отчете об оценке, подтвер-
ждена путем раскрытия ее источников. Отчет содержит достаточное количество сведений, позволяющее 
квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и 
объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и доста-
точности для цели оценки. 

Подтверждение полученной из внешних источников информации приведено в виде ссылок на источ-
ники информации, позволяющих идентифицировать источник информации и определить дату ее появления 
(публикации) или подготовки и в виде материалов и копий документов, информационных источников. 

Вся информация, используемая при проведении оценки, признается оценщиком достоверной, 
надежной, существенной и достаточной.   

 



ЧАСТЬ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта, 
имущественные права и наличие обременений, связанных с Объектом оценки 

Краткое описание 
имущественных  
прав 

Собственность (Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости 

от 04.04.2025 г. № КУВИ-001/2025-82604940, Выписки из Единого 
государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.04.2025 г.) 

Наименование пра-
вообладателя 

Вишняков Василий Юрьевич (Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на 
объект недвижимости от 04.04.2025 г. № КУВИ-001/2025-82604940, Выписки из 
Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.04.2025 г.) 

Реквизиты правооб-
ладателя 

16.01.1979, гор. Москва, Российская Федерация 
Паспорт гражданина Российской Федерации серия 4523 №974259, выдан 
25.01.2024, ГУ МВД России по г. Москве 

Ограничения/ обре-
менения прав 

Не зарегистрировано (Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 
об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.04.2025 г. № КУВИ-001/2025-82604940, Выписки из Единого 
государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.04.2025 г.) 

Экономическое ус-
таревание 

Не выявлено 

Функциональное 
устаревание 

Не выявлено (объекты, сопоставимые по году постройки и конструктивным реше-
ниям, пользуются спросом на рынке  

Московской области) 

Таблица 2.1. Характеристики жилого дома 

Местоположение 
Российская Федерация, Московская 
область, городской округ Одинцов-
ский, территория СНТ «Лира», дом 87 

Данные осмотра, Выписка из 
Единого государственного рее-
стра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистри-
рованных правах на объект не-
движимости от 04.04.2025 г. № 
КУВИ-001/2025-82604940 

Кадастровый номер 50:20:0000000:280644 
Площадь общая, кв. м1 1 427,1 
Год завершения строительства Нет данных 
Этажность/подземная этажность 3, в том числе подземных 1 
Процент физического износа Нет данных 
Материал стен Капитальные 

Физическое состояние, состояние 
отделки 

Физическое состояние объекта хоро-
шее, состояние отделки комфортный 
ремонт (отделка «премиум») 

Подключение к электросети В наличии 
Подключение к центральному ото-
плению или оборудование 
автономной газовой или электриче-
ской или печной системой отопле-
ния 

Газовое отопление 

Подключение к всесезонному 
водопроводу или к скважине 

Центральное водоснабжение 

Подключение к канализационной 
сети или локальному очистному 
сооружению 

Автономное очистное сооружение 

Таблица 2.2. Характеристики земельного участка 

Наименование объекта 

Земельный участок общей площадью 625 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:56, местоположение установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: Москов-
ская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 87, в районе дер. 

                                                 
1 Площадь определена в ходе осмотра (см. обмерный план) 
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Маслово СНТ «Лира» 
Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 
Разрешенное использование Для садоводства 
Площадь, кв. м 625 
Кадастровый номер 50:20:0050328:56 
Кадастровая стоимость, руб.  1 822 168,75 

Таблица 2.3. Характеристики земельного участка 

Наименование объекта 

Земельный участок общей площадью 175 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:58, местоположение установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка, почтовый адрес ориентира: Москов-
ская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 88, в районе дер. 
Маслово СНТ «Лира» 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 
Разрешенное использование Для садоводства 
Площадь, кв. м 175 
Кадастровый номер 50:20:0050328:58 
Кадастровая стоимость, руб.  512006,25 

Оценщик при описании ссылается на информацию, предоставленную в Выписке из Единого 
государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на 
объект недвижимости от 04.04.2025 г. № КУВИ-001/2025-82604940, Выписках из Единого 
государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на 
объект недвижимости от 07.04.2025 г. 

Характеристика местоположения Объекта оценки 

Краткая социально-экономическая характеристика Одинцовского городского округа2, 

Одинцовский городской округ с центром в г. Одинцово образован 13 января 1965 года. Расположен 
на западе Московской области в границах лесопаркового пояса г. Москвы и занимает площадь 128 962,8 
га (из них 35 331 га — земли сельскохозяйственного назначения, 57 906 га — земли лесного фонда). Один-
цовский городской округ граничит с г. Москвой, Ленинским, Наро-Фоминским, Рузским, Красногорским, 
Истринским городскими округами. По территории округа протекают река Москва, ее притоки Сетунька, 
Островня.  

Специфика расположения территории Одинцовского городского округа в структуре столичного региона 
определяет преимущественно его природоохранные и рекреационные функции. 

Центр округа — г. Одинцово — расположен в 24 км к западу от Москвы. Административно округ вклю-
чает в себя территории 7 городских и 9 сельских поселений, которые насчитывают 237 населенных пункта. 

Население (по состоянию на 01.01.2024): 482 184 человек, из которых 156 843 человек проживают 
в сельских населенных пунктах. Городское население составляет 325 341 человек, из которых в г. Одинцо-
во проживают 187 301 человек. 

Одинцовский городской округ имеет развитую транспортную сеть. По его территории проходят: желез-
ная дорога Белорусского направления, автодороги федерального («Москва — Минск», Рублево —
 Успенское, 1-е и 2-е Успенское, Красногорское, Подушкинское шоссе) и областного значения (Можайское, 
Звенигородское шоссе, Московское малое кольцо). Хорошо развита внутриокружная дорожная сеть. 
В районе поселка Кубинка расположен аэродром. 

Промышленность Одинцовского городского округа представлена 27 крупными и средними, 305 малы-
ми предприятиями, по своему отраслевому признаку относящихся к промышленности стройматериалов, 
машиностроению, деревообрабатывающей, легкой и пищевой промышленности. Основные виды выпус-
каемой в округе продукции: автобусы, велосипеды, средства механизации строительства, сборные железо-
бетонные изделия, строительные материалы, мебель, мясомолочную продукцию, кондитерские изделия. 

Сельское хозяйство ориентировано на производство животноводческой продукции, продукции птице-
водства, овощей закрытого и открытого грунта. Агропромышленный комплекс района включает в себя 14 
сельскохозяйственных предприятий, 178 фермерских хозяйств и 37033 личных подсобных хозяйств насе-
ления. 

Одинцовский городской округ является одним из крупных центров сельскохозяйственной науки. На его 
территории расположено 6 научно-исследовательских институтов. В округе развита сеть предприятий 

                                                 
2 https://odin.ru/history/ 
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строительства, транспорта и связи, торговли и сферы услуг, кредитно-банковских учреждений, функциони-
руют структуры, обслуживающие рынок недвижимости. 

Ма́слово - деревня в Одинцовском районе Московской области, расположенная на Ильинском шоссе. 
Входит в состав муниципального образования «сельское поселение Успенское».3 
Своё название эта небольшая деревушка получила по фамилии звенигородских детей боярских Масло-

вых, упоминающихся в одном из актов первой половины XVI в. Тогда они служили у митрополитов "всея 
Руси" в незначительных должностях подьячих и ключников. 

По "Экономическим примечаниям" конца XVIII в. деревней Маслово вместе с селом Уборы владели 
граф Федор Григорьевич Орлов, Николай Владимирович Шереметев и его сестра Наталья Владимировна. В 
4 дворах проживало 32 мужчины и 30 женщин. 

Сведения 1852 г. зафиксировали Маслово из пяти дворов, в которых было 26 душ мужского и 32 жен-
ского пола, во владении генеральши Софьи Сергеевны Бибиковой. Спустя три десятилетия здесь прожива-
ло 88 человек. 

Согласно переписи 1926 г., в Маслово имелось 29 крестьянских хозяйств и 158 жителей. Отмечена лаки-
ровочная мастерская. 

Через шесть десятилетий, по данным 1989 г., на 17 хозяйств деревни приходилось 28 постоянных жите-
лей. 

Объекты оценки расположены в районе дер. Маслово, СНТ «Лира», Одинцовского района Московской 
области (типовая территориальная зона пределах области – прочие населенные пункты4), локальное окру-
жение объекта оценки представлено жилыми домами. Подъезд осуществляется по асфальтированной доро-
ге через лес. Расстояние от МКАД: ≈20 км по Ильинскому шоссе. Местоположение объекта оценки в мик-
рорайоне населенного пункта представлено на рис. 1 - 4. 

 

Рис. 1 - Местоположение объектов оценки по данным 2ГИС 

                                                 
3 https://ru.ruwiki.ru/wiki/Маслово_(Одинцовский_район) 
4 Классификация типовых территориальных зон в пределах области приведена в соответствии с источником: «Справочник оценщика 
недвижимости-2024» Жилая недвижимость. Жилые дома. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости/Под редакцией 
Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 г., стр. 57, таблица 5, 
классификация типовых территориальных зон в пределах области (края, республики). 
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Рис. 2 – Местоположение объекта оценки (Земельный участок общей площадью 625 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:56, местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах уча-
стка, почтовый адрес ориентира: Московская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 87, в районе 

дер. Маслово СНТ «Лира») по данным Публичной кадастровой карты 

 

Рис. 3 – Местоположение объекта оценки (Земельный участок общей площадью 175 кв. м, кадастровый № 
50:20:0050328:58, местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах уча-
стка, почтовый адрес ориентира: Московская область, Одинцовский район, с/о Успенский, уч. 88, в районе 

дер. Маслово СНТ «Лира») по данным Публичной кадастровой карты 
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Рис. 4 - Местоположение объектов оценки по данным 2ГИС, укрупнено 

 

2.2. Фотографии Объектов оценки 
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Внешний вид жилого дома  
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Придомовая территория 
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Часть лесного участка, прилегающего к жилому дому 
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Внутренние помещения  

 

2.3. Анализ наиболее эффективного использования 
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В соответствии со ст. 6 ФСО № 7, наиболее эффективное использование (далее по тексту - НЭИ) 
представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 
(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 
определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.  

Анализ НЭИ позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на 
который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При 
определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора 
подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 
применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-
планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный 
участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с 
учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем 
проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не 
требующие расчетов 

НЭИ объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее 
эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости. 

Учитывая объемно-планировочные и конструктивные решения объектов оценки, а также физическую и 
юридическую возможность их эксплуатации, сделан вывод о наиболее эффективном использовании, 
совпадающим с его текущим/предполагаемым фактическим использованием: жилое. 
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ЧАСТЬ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

3.1. Основные положения проведения анализа рынка при определении рыночной 
стоимости объектов недвижимости 

В соответствии с разделом 5 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости оценщик ис-
следует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого 
объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 
а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе рас-

положения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рын-
ке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижи-
мости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с 
сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования 
за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сег-
ментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтер-
нативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недви-
жимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с при-
ведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, 
например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и 
продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

3.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
Российской Федерации и Московской области на рынок оцениваемого объекта 

Рынок недвижимости, как совокупность общественно-экономических отношений по владению и пере-
распределению прав на объекты недвижимости, опирается на все сферы общественных отношений: поли-
тические, экономические, социальные и другие.  

Состояние мировой экономики, международные отношения и внешнеполитические события, общест-
венно-экономический строй, законодательная, налоговая и финансово-кредитная системы страны, состоя-
ние национальной экономики, уровень и перспективы развития региона местонахождения объекта недви-
жимости, прямо и косвенно влияющие на предпринимательскую и инвестиционную активность, на доходы 
и накопления населения и бизнеса, на поведение участников рынка, оказывают прямое воздействие на со-
стояние и динамику рынка недвижимости страны в целом и рынка каждого региона. 

Наиболее актуальным официальным документом, содержащим данные о фактической ситуации в эко-
номике Российской Федерации, по состоянию на дату оценки является опубликованный на сайте Минэко-
номразвития Российской Федерации документ «О текущей ситуации в российской экономике. Апрель 2025 
года»5 от 04 июня 2025 г. 

1. По оценке Минэкономразвития России, в апреле 2025 года рост ВВП ускорился до +1,9% г/г после 
+1,1% г/г в марте. С исключением сезонного фактора рост ВВП составил +1,0% м/м SA. По итогам четырёх 
месяцев 2025 года составил +1,5% г/г.  

2. Индекс промышленного производства в апреле вырос на +1,5% г/г после +0,8% г/г в марте. С исклю-
чением сезонного фактора выпуск увеличился на +0,9% м/м SA. В апреле темпы роста промышленности 
выросли, прежде всего, за счёт улучшения динамики в добывающем секторе и росту производства в элек-
троэнергетике.  

Рост промышленного производства за четыре прошедших месяца 2025 года в целом составил +1,2% г/г.  
3. Рост инвестиционной активности по итогам I квартала 2025 года ускорился до +8,7% г/г в реальном 

выражении после +4,9% г/г в IV квартале 2024 года (по полному кругу организаций). Общий объём инве-
стиций составил практически 7 трлн руб. (5,9 трлн руб. в I квартале 2024 года).  

3.1. По видам основных фондов (полный круг организаций). Наибольший вклад в ускорение дал рост в 
строительном сегменте. Инвестиции в жилые здания и помещения выросли на +21,2% г/г (вклад +2,5 п.п.), 
а в нежилые здания и сооружения ускорился до +7,6% г/г (вклад +2,9 п.п.). Также важным драйвером стал 
рост вложений в машины и оборудование, которые выросли на +7,9% г/г (вклад +2,9 п.п.).  

3.2. По отраслям экономики (крупные и средние организации). Основным источником роста инвести-
ций в отраслевом разрезе в I квартале 2025 года стала обрабатывающая промышленность – рост на +41,9% 

                                                 
5 https://www.economy.gov.ru/material/file/68eed9fd8334cdeb7d8ebd3c27724f31/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_aprel_2025_goda.pdf 
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г/г после +29,3% г/г кварталом ранее. Внутри обрабатывающего сектора рост в целом фронтальный. Наи-
больший вклад дали инвестиции в транспортное машиностроение (рост в 3,1 раза), химическое производст-
во (+69,2% г/г), металлургическое производство (+36,7% г/г), нефтепереработка (+13,8% г/г).  

В непроизводственном секторе значительный рост инвестиций наблюдался в розничной торговле – в I 
квартале рост на +69,3% г/г в основном за счёт инвестиций в сегменте Интернет-торговли (рост в 4,3 раза, а 
их доля от инвестиций всей розницы достигла 37%).  

4. Рост объёма строительных работ в апреле ускорился до +7,9% г/г после +2,6% г/г в марте. Рост объё-
мов строительства за четыре месяца 2025 года в целом составил +7,2% г/г. 

5. Выпуск продукции сельского хозяйства в апреле увеличился на +1,4% г/г после роста на +1,6% г/г в 
марте. За четыре месяца 2025 года выпуск увеличился на +1,6% г/г.  

По предварительным данным Росстата, в апреле увеличилось производство мяса на +0,2% г/г после 
роста в марте на +1,2% г/г, молока – на +0,2% г/г после роста на +1,1% г/г и яиц – на +5,3% г/г после +3,9% 
г/г. За четыре месяца 2025 года производство мяса выросло на +0,3% г/г, молока – на +0,9% г/г, яиц – на 
+4,1% г/г.  

6. В апреле грузооборот транспорта увеличился на +1,6% г/г после -0,4% г/г месяцем ранее. По итогам 
четырёх месяцев 2025 года -0,1% г/г. Существенный вклад дало увеличение темпов роста в автомобильном 
транспорте (+9,3% г/г после +8,8% г/г).  

7. Потребительская активность в целом стабилизировала рост на уровне около 2%.  
Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению увеличил-

ся на +2,3% г/г после +2,0% г/г в марте. В целом рост потребительской активности за четыре месяца 2025 
года составил +2,7% г/г.  

Оборот розничной торговли6 в апреле ускорил рост до +1,9% г/г в реальном выражении после +1,3% г/г 
в марте. По итогам четырёх месяцев 2025 года оборот увеличился на +2,4% г/г.  

Платные услуги населению7 в апреле выросли на +2,4% г/г после +2,9% г/г месяцем ранее. За четыре 
месяца 2025 года показатель вырос на +2,6% г/г.  

Рост оборота общественного питания в апреле составил +8,5% г/г после +8,0% г/г в марте. За четыре 
месяца 2025 года прирост составил +7,5% г/г.  

8. На рынке труда в апреле безработица осталась на том же уровне, что и в предыдущем месяце – 2,3% 
рабочей силы. В марте 2025 года (по последним оперативным данным) реальная заработная плата увеличи-
лась на +0,1% г/г против +3,2% г/г в феврале, номинальная – на +10,5% г/г против +13,6% г/г в феврале и 
составила 97 645 рублей. Такая динамика связана с переносом премиальных выплат за I квартал 2025 года 
на декабрь 2024 года (прежде всего, в нефтегазовом и финансовом секторах).  

За I квартал 2025 года рост номинальной заработной платы составил +13,8% г/г, реальной – +3,4% г/г.  
 

 
 

                                                 
6 В связи с уточнением респондентами ранее предоставленных оперативных данных, а также по итогам ежеквартальных обследований малых 
предприятий и организаций, средняя численность работников которых не превышает 15 человек, не относящимся к субъектам малого 
предпринимательства внутригодовая динамика оборота розничной торговли за 2024 год была скорректирована в среднем на 0,5 п.п. вверх, а за 
январь-март 2025 года в среднем на 0,7 п.п. вниз. 
7 В связи с уточнением респондентами ранее предоставленных оперативных данных, динамика оборота платных услуг была скорректирована за 
март 2025 года на 0,8 п.п. вверх. 
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Таблица 3.2.1. Показатели деловой активности 
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Таблица 3.2.2 Показатели промышленного производства, в % к АППГ 

 

Наиболее актуальным официальным документом, содержащим данные об инфляции в Российской Фе-
дерации за отчетный месяц, по состоянию на дату оценки является опубликованный на сайте Минэконом-
развития Российской Федерации8 документ «О текущей ценовой ситуации. 18 июня 2025 г.». 

Потребительская инфляция с 10 по 16 июня.  
На неделе с 10 по 16 июня 2025 года инфляция составила 0,04% н/н.  
2. В сегменте продовольственных товаров цены изменились на 0,06% н/н. Удешевление плодоовощной 

продукции сохранилось (-0,2% н/н). Снизились цены на картофель (-0,8% н/н), продолжилось снижение цен 
на помидоры (-1,7% н/н), на огурцы цены изменились на 1,4% н/н. На продукты питания за исключением 
плодоовощной продукции темпы роста цен составили 0,08% н/н. Ускорилось снижение цен на баранину (до 
-0,7% н/н), темпы роста цен на мясо кур и говядину сохранились на уровне предыдущей недели (0,4% н/н и 
0,1% н/н соответственно). Цены на молоко и молочную продукцию изменились на 0,1% н/н, как и неделей 

                                                 
8 https://www.economy.gov.ru/material/file/315bc3df769e33330a33f5ff2da9f831/o_tekushchey_cenovoy_situacii_18_iyunya_2025_goda.pdf 
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ранее. Снизились темпы роста цен на хлеб (до 0,1% н/н). Подешевело масло подсолнечное (-0,1% н/н), про-
должилось снижение цен на масло сливочное (-0,3% н/н), сахар (-0,3% н/н) и яйца (-1,9% н/н).  

3. В сегменте непродовольственных товаров на отчетной неделе цены снизились (-0,05% н/н). Подеше-
вели электро- и бытовые приборы (-0,7% н/н), а также одежда и обувь. Отсутствовал рост цен и на импорт-
ные, и на отечественные легковые автомобили (0,0%). Цены на медикаменты и строительные материалы 
изменились на 0,1% н/н и 0,2% н/н соответственно. На бензин рост цен практически сохранился на уровне 
предыдущей недели (0,1% н/н), удорожание дизельного топлива приостановилось (0,0% н/н).  

4. В сегменте наблюдаемых услуг за неделю с 10 по 16 июня рост цен составил 0,09% н/н. На отчетной 
неделе цены на услуги гостиниц изменились на 0,4% н/н. Снизились цены на услуги санаториев (-0,1% н/н). 
На бытовые услуги темпы роста цен сохранились на уровне предыдущей недели (0,1% н/н), на услуги по 
восстановлению зуба пломбой – снизились до 0,1% н/н.  

Таблица 3.2.3. О потребительской инфляции с 10 по 16 июня (Росстат) 

 

Общая политическая обстановка в Российской Федерации по состоянию на дату оценки стабильна: 
по итогам выборов, прошедших 15-17 марта 2024 года, Владимир Владимирович Путин был переизбран 
на пост Президента Российской Федерации со сроком полномочий на 6 лет.  

Федеральное собрание состоит из двух палат: Государственной думы и Совета Федерации. Государст-
венная дума избирается на конституционно установленный срок - 5 лет (с 2021 года), а Совет Федерации 
установленного срока своей легислатуры не имеет, но при этом члены Совета Федерации - представители 
от субъектов Российской Федерации наделяется полномочиями на срок полномочий соответствующего ор-
гана государственной власти субъекта Российской Федерации. 

Наиболее актуальными официальными документами, содержащими данные о фактической ситуации в 
экономике Московской области, по состоянию на дату оценки являются опубликованные на сайте Мини-
стерства экономики и финансов Московской области документы «Информация о социально-
экономическом развитии Московской области за январь-март 2025 года» от 06 июня 2025 года, «Социаль-
но-экономическое развитие Московской области в 1 квартале 2025 года» от 06 июня 2025 года.9 

По итогам I квартала 2025 года в Московской области наблюдался рост: промышленного производства 
– на 5,2%, в частности, производства обрабатывающих отраслей – на 5,7% (по объемам – 3 и 2 место в Рос-
сии соответственно); производства продукции сельского хозяйства – на 1,4%; объема платных услуг – на 
2,1% (3 место по объему); розничного товарооборота – на 1,9% (2 место по объему); оборота оптовой тор-
говли – на 2,1% (3 место по объему); оборота общественного питания – на 0,8% (3 место по объему); вводу 
жилья – на 52,7% (1 место по объему); объему строительных работ – на 4,1% (3 место по объему); инвести-
ций в основной капитал – на 28,1% (3 место по объему); уровня среднемесячной заработной платы – на 
18,1%; среднесписочной численности работников – на 2,8%. В среднем за отчетный период потребитель-
ские цены на товары и услуги выросли на 10,12% к уровню предыдущего года, в том числе на продовольст-
венные товары – на 11,67%, непродовольственные – на 5,41%, услуги – на 12,64%. Численность официаль-
но зарегистрированных безработных на конец марта 2025 года составила 5,4 тыс. человек, что на 31% ниже 
уровня конца марта 2024 года. Уровень зарегистрированной безработицы составил 0,1% от численности 
рабочей силы.  

Развитие промышленного производства Промышленность формирует почти четверть валового регио-
нального продукта Московской области (23,1% добавленной стоимости по итогам 2023 года). В I квартале 
2025 года индекс промышленного производства составил 105,2%, в том числе в добыче полезных ископае-
мых – 96,1%, обрабатывающих производствах – 105,7%, обеспечении электрической энергией, газом и па-
ром – 100,4%, водоснабжении, водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, ликвидации за-
грязнений – 107,8%. Объем отгруженной промышленной продукции (выполненных работ и услуг) составил 
1 665,2 млрд рублей. Добывающий комплекс в Московской области представлен в основном добычей кам-

                                                 
9 https://mef.mosreg.ru/dokumenty/socialno-ekonomicheskoe-razvitie 
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ня, песка и глины, объем отгруженной продукции по которым в I квартале 2025 года составил 4,8 млрд 
рублей.  

Обрабатывающие производства являются основой промышленного комплекса Московской области 
(доля в объеме отгруженной промышленной продукции – 88,4%, или 1 472 млрд рублей). В I квартале 2025 
года объем отгруженной продукции по виду деятельности «Обеспечение электрической энергией, газом и 
паром; кондиционирование воздуха» составил 143,2 млрд рублей, в том числе 70,4 млрд рублей пришлось 
на производство, передачу и распределение электроэнергии, 57,2 млрд рублей – на производство, передачу 
и распределение пара и горячей воды, кондиционирование воздуха, 15,6 млрд рублей – на производство и 
распределение газообразного топлива. Объем выполненных работ и услуг по виду деятельности «Водо-
снабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загряз-
нений» составил 45,3 млрд рублей, в том числе по забору, очистке и распределению воды – 7,3 млрд руб-
лей, сбору и обработке сточных вод – 6,1 млрд рублей, сбору, обработке и утилизации отходов, обработке 
вторичного сырья – 31,8 млрд рублей, предоставление услуг в области ликвидации последствий загрязне-
ний и прочих услуг, связанных с удалением отходов – 0,02 млрд рублей.  

Развитие сельского хозяйства Индекс производства продукции сельского хозяйства в хозяйствах всех 
категорий в I квартале 2025 года составил 101,4%. За отчетный период хозяйствами всех категорий произ-
ведено 170,2 тыс. тонн молока (99,9% к уровню I квартала 2024 года), 77,5 тыс. тонн скота и птицы на убой 
(101%), 39,5 млн штук куриных яиц (86,6%). Средний надой молока на одну корову молочного стада в 
сельскохозяйственных организациях, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, в отчет-
ном периоде составил 2 329 кг против 2 179 кг в I квартале 2024 года (рост на 6,9%). Поголовье крупного 
рогатого скота в хозяйствах всех категорий в отчетном периоде снизилось на 6,3% (172 тыс. голов, из них 
79,9 тыс. голов коров), свиней – на 3,3% (326,8 тыс. голов), овец и коз – на 5,9% (72 тыс. голов). Поголовье 
птицы при этом увеличилось на 7,5% (13 млн голов).  

Инвестиции По итогам I квартала 2025 года объем инвестиций в основной капитал в сопоставимых це-
нах вырос относительно аналогичного уровня 2024 года на 28,1% и составил 362,2 млрд рублей. Уход ино-
странных инвесторов, приостановка инвестиционной деятельности компаниями в связи с санкционными 
ограничениями и постепенный переход к политике импортозамещения в целом изменили видовую струк-
туру инвестиций. По-прежнему остается высокой доля инвестиций в машины и оборудование (39,1%), од-
нако его доля в структуре инвестиций сильно снизилась – на 6,5 п.п. к соответствующему уровню 2024 го-
да. Инвестирование в жилую недвижимость выросло до 19,6% (+0,9 п.п.), а в нежилые здания – сократи-
лось до 27,4% (–3,3 п.п.). Отмечен существенный прирост инвестиций в объекты интеллектуальной собст-
венности (с 2,8% в I квартале 2024 года до 11,1% в I квартале 2025 года).  

Строительство В I квартале 2025 года отмечен рост деловой активности в сфере строительства. Объем 
работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», составил 127,5 млрд рублей, что в сопостави-
мых ценах на 4,1% выше соответствующего уровня предыдущего года. В отчетном периоде на территории 
Московской области введено в эксплуатацию 14,5 тыс. зданий жилого и нежилого назначения общей пло-
щадью 5,4 млн кв. метров. За счет всех источников финансирования введено в эксплуатацию 19,1 тыс. но-
вых квартир. Общая площадь новых жилых домов составила 4,1 млн кв. метров, что на 52,7% больше, чем 
в I квартале 2024 года. При этом организациями-застройщиками возведено 102 жилых здания (или 0,2 млн 
кв. метров, что на 16,7% ниже аналогичного показателя 2023 года), населением построено 14 тыс. жилых 
домов, из них 4,1 тыс. домов – на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства. По вводу 
жилья Московская область традиционно занимает 1 место в стране. Значительную роль в формировании 
жилого фонда региона играют индивидуальные застройщики. Объем построенного населением жилья со-
ставил 3,9 млн кв. метров (или 93,9% от общего объема введенного жилья).  

Потребительский рынок В структуре валового регионального продукта пятая часть добавленной стои-
мости приходится на оптовую и розничную торговлю (20,6% по итогам 2023 года). Оборот розничной тор-
говли Московской области в I квартале 2025 года составил 1 099,5 млрд рублей, что в сопоставимых ценах 
на 1,9% выше аналогичного уровня 2024 года. По объемам оборота среди других субъектов России регион 
уступает лишь городу Москве (1 885,6 млрд рублей). В товарной структуре оборота 51,4% занимали непро-
довольственные товары (рост на 0,7% к соответствующему уровню 2024 года в сопоставимых ценах) и 
48,6% – пищевые продукты, включая напитки, и табачные изделия (рост на 3,3%). В I квартале 2025 года 
населению Московской области оказано платных услуг на общую сумму 259,6 млрд рублей, что на 2,1% 
выше аналогичного уровня 2024 года. Наибольшее влияние на рост оказали: бытовые услуги (16,7% от об-
щего объема платных услуг) – на 3%; жилищные услуги (9,3%) – на 4,4%; транспортные услуги (9,1%) – на 
7,5%; услуги системы образования (6,7%) – на 4,4%; услуги учреждений культуры (1,1%) – на 10,2%.  

Рынок труда, занятость и заработная плата Московская область – это второй по численности рабочей 
силы субъект Российской Федерации после г. Москвы (Московская область – 4,7 млн человек, г. Москва – 
7,2 млн человек). Среднесписочная численность работников (без внешних совместителей) по полному кру-
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гу организаций Московской области в I квартале 2025 года составила 2,5 млн человек, что на 2,8% выше 
соответствующего уровня 2024 года. Наибольшая доля работников (21,7% из общей численности) заняты в 
обрабатывающих отраслях, 19,2% – в торговле, 8,1% – в транспортировке и хранении грузов, 7,9% – в об-
разовании, 7,4% – в здравоохранении и социальных услугах, 5,8% – в области профессиональной, научной 
и технической деятельности. Уровень общей безработицы по методологии МОТ в Московской области в 
среднем за отчетный период составил 1,5%, что ниже среднероссийского значения на 0,8 п.п. (2,3%). Уро-
вень зарегистрированной безработицы на конец марта 2025 года составил 0,1% (в среднем по России – 
0,4%). В I квартале 2025 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в Московской 
области составила 106 577,6 рубля, что выше уровня I квартала 2024 года на 18,1%.  

Таблица 3.2.4 Социально-экономическое развитие Московской области 

 

Общая политическая обстановка в Московской области по состоянию на дату оценки стабильна: Анд-
рей Юрьевич Воробьев вступил в должность губернатора Московской области 14 сентября 2023 года, со 
сроком полномочий на 5 лет.  

Московская областная Дума  — представительный орган законодательной власти Московской области. 
Состоит из 50 депутатов, избираемых населением края на муниципальных выборах сроком на 5 лет (с 2021 
года). 

По состоянию на дату оценки рынок недвижимости в России испытывает влияние неопределен-
ности, вызванной специальной военной операцией на территории Украины и масштабными санк-
циями, наложенными коллективным Западом на экономику и финансовую систему России. Наблю-
дается резкое увеличение волатильности на валютном рынке, скачок учетной ставки, высокие ин-
фляционные ожидания, а также ожидание уменьшения доходов от экспорта и ограничений импорта 
современного оборудования и комплектующих.  

Это создает объективные трудности как с определением состояния рынка на дату оценки, так и с 
прогнозированием его динамики. Рынки недвижимости инерционны в реакциях на макроэкономи-
ческие возмущения, в силу чего всегда наблюдается период снижения активности субъектов на рын-
ке и преобладания настроений выжидания. Количественные оценки влияния кризиса на основные 
показатели рынка недвижимости не могут быть надежно получены, пока рынок не среагирует на 
возмущение.  

В связи с этим, Оценщик считает необходимым привлечь внимание пользователей отчета к тому, 
что уровень неопределенности результата оценки существенно превышает неопределенность, обыч-
но получаемую в условиях невозмущенного рынка. Риски, связанные с повышенной неопределенно-
стью, должна учитываться при принятии решений. Также следует понимать, что рекомендованный 
Федеральным законом шестимесячный срок применения результата отчета рассчитан на обычные, 
невозмущенные условия рынка.  

В периоды быстрых изменений рыночной ситуации и повышенной неопределенности текущего 
состояния рынка, а также перспектив его развития, использование результата оценки по мере удале-
ния от даты оценки в течение рекомендованного законом периода также несет дополнительные рис-
ки, которые должны приниматься во внимание пользователями отчета при принятии решений. 
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3.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Анализ 
фактических данных о ценах предложений в сегменте 

В рамках данного Отчета проведено исследование сегмента рынка, к которому относится объект оцен-
ки: загородная жилая недвижимость/индивидуальные жилые дома Московской области, с учетом результа-
тов аналитического исследования рынка загородной недвижимости Московской области10, составленного 
экспертами Аналитического центра Домклик. 

Согласно исследованию11 на рынке загородной недвижимости Подмосковья сегодня можно выделить 
два сегмента с разнонаправленными тенденциями: 

1. Рост стоимости загородного жилья в среднем ценовом сегменте. Так, во всех рассмотренных городах, 
где преобладают дома средней ценовой категории, наблюдается увеличение цен. Наиболее заметный рост 
стоимости кв. м зафиксирован в Богородском (+17%), Дмитрове (+16%), Наро-Фоминске (+15%), Рамен-
ском (+13%) и в Воскресенске (+12%). В то же время в Домодедово и Чехове рост цен оказался более уме-
ренным и составил до 6%. 

2. Увеличение стоимости элитной загородной недвижимости существенно превышает рост в среднем 
ценовом сегменте. Так, в городах, где в основном представлены дома премиум-класса, такие как Одинцово, 
Красногорск и Истра, стоимость кв. м выросла на 55%, 58% и 44% соответственно. 

3. Сокращение объема предложения в среднем ценовом сегменте. Среди выделенных городов наиболь-
шее снижение количества выставленных лотов зафиксировано в Дмитрове (-30%), Наро-Фоминске (-26%), 
Воскресенске (-26%), Раменском (-22%), Домодедово (-18%) и Чехове (-16%). 

4. Рост объема предложения в премиальном сегменте. В городах с высокой концентрацией дорогой не-
движимости, таких как Одинцово, Истра и Красногорск, количество предложений о продаже домов увели-
чилось на 18%, 13% и 7% соответственно. 

Так, в среднем ценовом сегменте наблюдается сокращение количества выставленных объектов при 
умеренном росте цен, тогда как в премиальном сегменте фиксируется как увеличение объемов предложе-
ния, так и значительный рост стоимости. Вкупе это привело к заметному увеличению медианной цены 
предложения по Московской области: на 15% до 95,2 тыс. рублей за кв. 

Результаты исследования представлены в виде тепловой карты стоимости стандартного загородного 
дома (произведение медианной стоимости кв. м и стандартной площади дома – 150 кв. м) для каждого на-
селенного пункта в Московской области (рисунок 3.3.1) 

 
Рисунок 3.3.1. Стоимость загородного дома в Московской области в марте 2025 года12 

                                                 
10 В рамках исследования были рассмотрены объявления о продаже загородных домов на сайте Домклик, актуальные на середину марта 2025 года. 
Для каждого населенного пункта в Московской области аналитики рассчитали стоимость стандартного загородного дома (произведение медианной 
стоимости кв. м и стандартной площади дома – 150 кв. м). 
11 https://blog.domclick.ru/novosti/post/za-god-cena-zagorodnogo-doma-v-podmoskove-uvelichilas-na-15-
issledovanie?utm_referrer=https%3A%2F%2Fyandex.ru%2F 
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По стоимости загородной недвижимости с большим отрывом лидируют города, расположенные на не-
большом расстоянии в западном направлении от столицы. Это прежде всего Одинцово, Красногорск и Ист-
ра. Стандартный дом (площадью 150 кв. м) обойдется покупателю в 43,3 млн рублей, 42,5 млн рублей и в 
31,5 млн рублей соответственно. 

Дома на севере и северо-востоке Московской области также отличаются высокими ценами. К наиболее 
дорогостоящим городам относятся Долгопрудный (стоимость дома площадью 150 кв. м — 22,9 млн руб-
лей), Лобня (21,2 млн рублей), Мытищи (20 млн рублей) и Королёв (18,3 млн рублей). 

Третьим направлением, где находится наиболее дорогостоящая загородная недвижимость, является 
юго-восточная часть Подмосковья. Здесь выделяются Подольск, Бронницы, Балашиха, Ленинский и Лю-
берцы: цена за дом площадью 150 кв. м составит 16-18 млн рублей. 

Аналитики Домклик отмечают, что высокая стоимость объектов в выделенных городах обусловлена 
следующими факторами: 

- Удобное расположение: близость к Москве, транспортная доступность, экологическая обстановка; 
- Развитая инфраструктура: наличие медицинских и образовательных учреждений, магазинов и ресто-

ранов, развитость дорожной сети и инженерных коммуникаций; 
- Престиж локации и качество объектов. 
Согласно статистике актуальных объявлений, наиболее бюджетные предложения по покупке дома рас-

положены на востоке Московской области – в городах Шатура, Егорьевск и Орехово-Зуево. Выделяется 
также город на севере Подмосковья — Талдом. Цена стандартного дома (площадью 150 кв. м) составит 5-6 
млн рублей. 

Основная причина относительно низкой стоимости заключается в значительном расстоянии от област-
ного центра. Так, например, дорога от Егорьевска до Москвы занимает около 4 часов езды на автомобиле. 
Кроме того, класс предлагаемого жилья и инфраструктура уступает домам из ближнего Подмосковья. 

Подмосковье — самый активно застраиваемый индивидуальными домами регион России. По данным 
Росстата, за 11 месяцев 2024 года здесь было введено в эксплуатацию 7,9 млн кв. м частного жилья. Это 
вдвое больше, чем у ближайшего конкурента (Краснодарского края), и почти на 15% больше, чем за анало-
гичный период прошлого года. Если метры перевести в дома, то за неполный 2024 год получится около 50 
тыс. объектов, сообщал Росреестр, хотя в последние месяцы фиксируется существенный спад показателей. 

 
Рисунок 3.3.2. Динамика ввода ИЖС в Московской области 

С начала 2024 года средние цены на первичную загородную недвижимость Подмосковья снизились 
примерно на 4%, хотя ценовая коррекция отличается в зависимости от сегмента, сообщают в «Инкоме». 

На 6% подешевели земельные участки, которые продаются без обязательного подряда на строительство 
частных домов. С начала года цены на такие предложения снизились со средних 3,4 млн руб. до 3,2 млн 
руб. 

На 3% снизились цены на участки с подрядом на строительство и готовые коттеджи от застройщи-
ков — с 25,5 млн руб. до 24,8 млн руб.13 

На сегодняшний день первичный рынок загородной недвижимости в Московском регионе представлен 
современными коттеджными поселками разного класса. Наибольший интерес и девелоперов, и покупателей 
сосредоточен в доступных ценовых сегментах: эконом-класса (его доля на начало зимы – около 75%, по 

                                                                                                                                                                            
12 Карта стоимости загородного дома для Московской области. Для каждого населенного пункта была посчитана медианная стоимость кв. м, после чего 
полученное значение умножалось на площадь стандартного загородного дома (150 кв. м). Данные основаны на анализе объявлений на портале Домклик, 
актуальных на март 2025 года. 
13 https://realty.rbc.ru/news/6763d1599a7947221fa37349?from=copy 
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данным «Инком-Недвижимость») и комфорт-класса (около 18%). На бизнес-класс приходится только около 
5% всего предложения.  Если смотреть в разрезе форматов, то наибольшее предложение на первичном за-
городном рынке занимают участки без подряда – около 85% (данные «Инком-Недвижимость»). Это зе-
мельный участок, на котором владелец может построить дом на свой вкус. Коттеджи и участки с подрядом, 
на которых необходимо построить дом в соответствии с оговоренными застройщиком характеристиками,  –
  около 15%. Таунхаусы – в аутсайдерах, на такие объекты приходится чуть более 1% от общего предложе-
ния.14 

На вторичном рынке загородной недвижимости Московской области весной 2025 года экспонируется 
58,89 тысячи дач, они занимают самую большую долю предложения — 63%, выяснили аналитики 
«ИНКОМ-Недвижимости». Еще 29% приходится на участки (26,85 тысячи), 7% — на коттеджи (6,19 тыся-
чи), 1% — на доли в частных домах (1 тысяча предложений). 

По сравнению с весной прошлого года объем предложения на рынке загородной недвижимости Под-
московья уменьшился на 32%. Количество дач на продажу снизилось на 31%, число участков — на 35%, а 
коттеджей — на 33,5%. 

Интересные и качественные объекты очень востребованы, они быстро раскупаются и уходят с рынка, а 
новые не прибавляются, объясняет ситуацию начальник отдела направления «Загородная недвижимость» 
Татьяна Максимова. По ее словам, люди предпочитают переждать нестабильные времена, а многие пере-
ключаются на аренду, которая может приносить неплохой доход. 

Больше всего объявлений о продаже дач, участков и коттеджей можно найти в Одинцовском городском 
округе (10% в общем составе), Домодедове (7%), Истре (6%), Раменском (5%) и Солнечногорске (5%) — 
совокупно здесь представлена треть экспозиции. 

По данным «ИНКОМ-Недвижимости», дачи сейчас выставляются на продажу по цене в среднем 10,38 
млн рублей против 9,53 млн год назад (+9% к прошлой весне); медианная стоимость участков находится на 
уровне 2,42 млн рублей (+36%); среднестатистический коттедж оценивается в 26,33 млн рублей (−6%).15 

Согласно статистическим данным сервиса Restate.ru за период 20 июня 2024 – 10 июня 2025 гг. средние 
удельные цены предложения на объекты (дачи, коттеджи, загородные дома) выросли на 4,4% (+817 139 
руб. за объект), прирост стоимости по земельным участкам в соответствующем периоде составил 10,9 % 
(+48 476 руб. за сотку). 

На рисунках 3.3.3 – 3.3.4 представлены цены на объекты (дачи, коттеджи, загородные дома), земельные 
участки, расположенные в Московской области, в динамике. 

 
Рисунок 3.3.3. Динамика цен на объекты (дачи, коттеджи, загородные дома) в Московской области за пери-

од 20 июня 2024 – 10 июня 2025 гг. по статистическим данным сервиса Restate.ru16 

                                                 
14 https://xn--b1agapfwapgcl.xn--p1ai/rynok-zagorodnoj-nedvizhimosti-rynok-moskvy-2025-k-chemu-gotovitsja-pokupateljam/ 
15 https://www.banki.ru/news/lenta/?id=11013421 
16 https://msk.restate.ru/graph/mo/ceny-prodazhi-domov/ 
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Рисунок 3.3.4. Динамика цен на земельные участки в Московской области за период 20 июня 2024 – 10 ию-

ня 2025 гг. по статистическим данным сервиса Restate.ru17 

Стоимость объекта (дачи, коттеджа, загородного дома) на рынке достаточно высока, она может дости-
гать 78 млн. руб. при достаточно широком ценовом диапазоне (2,0 – 78,0 млн. руб), разброс цен на земель-
ный участок составляет 0,4 – 60,0 млн. руб. 

Также в рамках данного Отчета проведено исследование более узкого сегмента рынка, к которому от-
носится объект оценки: коттеджи общей площадью от 750 кв. м. на лесном участке/участке, граничащим с 
лесом, расположенные в Московской области  по западному направлению от МКАД на удалении ≈ 20 км от 
МКАД (в коттеджных поселках в районе дер. Маслово, дер. Чесноково). 

Из анализа исключены объекты без отделки/требующие ремонта. Данные о выявленных объектах с 
достоверно установленным соответствием критериям отбора представлены в таблице 3.3.1. 

                                                 
17 https://msk.restate.ru/graph/mo/ceny-prodazhi-zemli/ 



Таблица 3.3.1. Анализ цен предложения в анализируемом сегменте рынка 

Расположение объекта Текст объявления 
Источник информации, 

дата объявления 
Цена предложе-

ния, руб. 
Площадь 

общая, кв. м 

Цена пред-
ложения, 
руб./кв. м 

Применимость в 
расчетах 

Дом и земельный участок 
(24 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
Одинцовский г.о., коопера-

тив индивидуальных за-
стройщиков Корабельные 

Сосны 

Лoт: 23662. Двухэтaжный киpпичный oсобняк площадью 1000 кв.м. ждет 
своиx будущих влaдельцев. Интeрьeр дома выполнeн c пpимeнeнием дорогих 
изыcканныx мaтeриалов, в одном из самых жeланных стилей для зaгоpодных 
oсoбнякoв - aнглийcкoм. B нeм сoвмeщaeтся всe: и тoнкий вкус, и oтмeнноe 

кaчество, и дoмaшноcть oбcтановки, и векoвыe тpадиции. Первый этаж пред-
ставлен большим холлом, просторной гостиной со вторым светом, столовой 

зоной с кухней, гардеробной. Также здесь вас ждет тренажерный зал, бильярд-
ная, кинотеатр, сауна и комната отдыха. На этом этаже находится и терраса. 

Второй этаж отдан под зону отдыха, здесь расположена спальня с гардеробной 
и санузлом, еще три спальни, кабинет и еще одна терраса. Придомовая терри-
тория благоустроена, на участке размером 24 сотки выполнены ландшафтные 
работы, высажены деревья, есть беседка и зона барбекю. Это уединенное ме-

сто граничит с лесом и озером. 

28 мая 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_1000_m_
na_uchastke_24_sot._2236275
927?context=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOntzOjEz
OiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti
OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJiTU
1NdlhtYmx1Z01kQkdIIjt9BFx

Rnz8AAAA 

249 000 000,00 1 000,00 249 000,00 

дубль-объявление 
согласно фотогра-
фиям из объявле-

ния 

Дом и земельный участок 
(54 сот.), расположенные 

по адресу:Московская обл., 
Одинцовский г.о., коопера-

тив индивидуальных за-
стройщиков Корабельные 

Сосны  

ID 4481 Уютный дoм в KП "Kорабельныe сосны". В дoме eсть всe для 
комфoртнoго прoживaния. Пpocторная гостинaя с кaминoм, дoмашний киноте-
атр, бассeйн. Поселок «Kоpабельныe Сocны» нaxoдитcя в 23 км oт МKAД пo 

Pублево-Уcпeнскoму шoсce в центpe Hиколиной Гopы. Hа 35 дoмoв 
приxодятся: спорткомплекс, магазин, кафе и детская площадка. Все дома под-
ключены к централизованным системам коммуникаций и очистным сооруже-

ниям, оснащены системами кондиционирования, приточно-вытяжной вентиля-
цией, автономными отопительными системами. Неподалеку протекает Моск-
ва-река. Ограда поселка оснащена системами сигнализации и видеонаблюде-

ния, управляемыми с центрального пульта. Строгая пропускная система. 
Первый этаж: холл, зал, столовая, кухня + летняя кухня, спортивный зал, кино-
зал с баром, камин, сауна и джакузи, три сан узла, большая терраса. Библиоте-

ка-кабинет с выходом на верхнюю террасу. 
Второй этаж: пять спален, 3 ванные комнаты. 

10 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_1100_m_
na_uchastke_54_sot._7209981
337?context=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOntzOjEz
OiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJjZGl
lczUwQWdwR05DTG5FIjt98q

gFOj8AAAA 

210 000 000,00 1 100,00 190 909,09 

Не применялся в 
расчетах, площадь 
ЗУ в дубль - объ-

явлениях не совпа-
дает 

Дом и земельный участок 
(74 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
Одинцовский г.о., коопера-

тив индивидуальных за-
стройщиков Корабельные 

Сосны  

Hомер объeктa: РУ2483. На продaжу прeдлагаетcя дом на Рублeвo-Уcпeнcкoм 
шoссе, в 24 км. от МKАД, в кoттeджнoм поселке Корабeльные Сосны. Дoм 

кирпичный, oбщей площaдью 1100 м.кв., рacпoлoжeн нa учaсткe paзмeром 74 
coт. Еcть гaрaж на 3 м/м. Всe коммуникации цeнтpaльныe. Дом гoтoв к 

пpоживaнию. На первом этаже: холл, кухня-столовая, гостиная, кухня, 2 с/у, 
кинотеатр, сауна, спортзал, галерея. На втором этаже: спальня, ванная комната, 
постирочная, 2 спальни, 2 с/у, гардеробная, комната, галерея, детская спальня, 

кабинет, терраса. 

17 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_1100_m_
na_uchastke_74_sot._7436805
633?context=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOntzOjEz
OiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJjZGl
lczUwQWdwR05DTG5FIjt98q

gFOj8AAAA 

236 152 200,00 1 100,00 214 683,82 

дубль-объявление 
согласно фотогра-
фиям из объявле-

ния 
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Дом и земельный участок 
(56 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
Одинцовский г.о., д. Мас-

лово, ДСК Саланг 

ДОМ В ПОCЕЛKЕ CАЛAНГ 
Рублёвo-Уcпенcкoe шocсе - 18 км от МКAД 

Площaдь 750 м2 
Учacток 56 сот. 

3 спален 
4 санузлoв 

ОПИСАНИE: 
Прeдлагаeтся cтильный дoм 750 кв.м в coвpeмeнном cтиле с баcсeйнoм в 

камepном пoceлкe нa Hикoлиной гope. Пoceлoк пoлнoстью лесной, все домо-
владения расположены на больших ландшафтных участках. В собственности 6 
соток, 50 соток - аренда леса. В отделке использовались только высококаче-
ственные материалы, в помещениях панорамное остекление, продуманная и 

удобная планировка. 
На участке проведены ландшафтные работы, высажены крупномеры, вымоще-

ны дорожки, установлено освещение 
ПОЭТАЖНОЕ ОПИСАНИЕ: 

Цоколь: тренажерный зал, гардеробные, постирочная, квартира для персонала 
с отдельным входом. 

1-ый уровень: холл, каминный зал со вторым светом и выходом на открытую 
террасу, зона SРА с бассейном, сауной, джакузи, душевой, комнатой отдыха с 

выходом на террасу; 
2-ой уровень: два блока с ванными комнатами, мастер-блок с гардеробной и 

ванной комнатами; 
Мансарда: кабинет с с/у; 

1 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_750_m_n
a_uchastke_56_sot._74166272
90?context=H4sIAAAAAAAA
_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA

7fQseF2QfAAAA 

522 580 000,00 750,00 696 773,33 
Применялся в 

расчетах 

Дом и земельный участок 
(43 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
муниципальный округ 

Истра, д. Чесноково, кот-
теджный пос. Резиденции 

Бенилюкс 

ID 575382 
Прoдаeтся загоpодная резидeнция 900 кв.м. на учaстке 43 сoтки в KП 

Peзидeнции Бенилюкc. 20 км. oт MKAД по Новорижcкому шoccе. 
Планировка: 

1 этаж: холл, гaрдеробнaя, гоcтиная сo втоpым cвeтoм и выxoдoм на тeppaсу, 
кухня-cтoловaя, кaбинет, c/у, блок для пepcoнaла c пocтиpoчнoй, гaрaж на 2 

м/м; 
2 этаж: вторая гостиная с выходом на террасу, 3 спальни, 3 с/у. 

3 этаж: холл со стеклянной крышей, 4 спальни, 2 с/у, гардеробная. 
Коммуникации центральные. 

На участке летняя кухня с зоной барбекю, терраса для загара, детская площад-
ка, пространство для вертолетной площадки. 

Участок многоуровневый, на берегу реки. Имеется свой небольшой лес (со-
сны, березы) около 9 соток, примыкающий к реке. Ландшафтный дизайн: га-

зон, дорожки, освещение, зонирование, декоративные насаждения. 

16 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_900_m_n
a_uchastke_43_sot._74614946
46?context=H4sIAAAAAAAA
_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA

7fQseF2QfAAAA 

351 000 000,00 900,00 390 000,00 
Применялся в 

расчетах 
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Дом и земельный участок 
(198 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
г.о. Истра, д. Чесноково, ул. 

Радуга, 39 

Резиденции Бенилюкс. Дом в coвременном cтиле oблицовaн темным дepeвом и 
киpпичoм, oбpaмлeн живoй изгородью и декоpативными куcтapниками. Со 
стороны учаcтка дом обрaзует изгиб, гдe устрoенa зoнa пaтиo для oтдыxа и 
oбeдoв нa свежeм вoздухe. B домe выпoлнeна oтдeлкa в cтилe итaльянcкoгo 

минимализма с учетом всех современных трендов. Основная сдержанная гам-
ма дополнена яркими акцентами текстиля и дизайнерским освещением. На 
цокольном этаже предусмотрен гараж-навес для 6 машин, винная комната в 
английском стиле с кожаной мебелью, бильярдная и тренажерный зал. На 

первом этаже внимание приковывает двухсветная просторная гостиная с ками-
ном и зона СПА с панорамным бассейном. Общая площадь дома 1254 м². Уча-
сток 198 соток обрамляет хвойный лес, на открытой территории посажен гус-

той газон и выполнены ландшафтные работы.Поэтажное описаниеЦоколь: 
винная комната, бильярдная с барной стойкой, санузел, тренажерный зал, ко-
тельная, серверная, оборудование под бассейном, гараж-навес на 6 машин.1-й 
уровень: прихожая, гардеробная, гостевой санузел, гостиная с камином, биб-
лиотека, кухня с кладовой комнатой, столовая с выходом на летнюю террасу, 

СПА-зона: бассейн 12 х 6 метров, душевая, сауна, санузел; гостевой блок с 
отдельным выходом: спальня, кабинет, ванная комната, постирочная-

гладильная, спальня первого этажа с душевой, детская с ванной комнатой.2-й 
уровень: холл 2 этажа с выходом на балкон, мастер спальня: спальня, гарде-

робная, душевая; детская с ванной и гардеробной комнатой.Блок для персона-
ла: прихожая, кухня, 2 спальни, санузел. 

6 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_1254_m_
na_uchastke_41_sot._2471908
815?context=H4sIAAAAAAA
A_wEfAOD_YToxOntzOjEzO
iJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7fQseF2QfAAAA 

545 000 000,00 1 254,00 434 609,25 
Применялся в 

расчетах 

Дом и земельный участок 
(198 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
г.о. Истра, д. Чесноково, 

коттеджный пос. Бенилюкс 

Дом в оxpаняемом коттеджном пoсeлке Рeзидeнции Бeнилюкc. В домe cдeлaнa 
дизaйнерская отдeлка интepьeров. Просторные, cветлые интерьeры, 

пaнорaмные oкнa, втopoй cвeт. Учаcтoк 1,98 ГA (cобствeннoсть - 41 coтка 
ИЖC и 1,57 coтки aрeнда лесa) 

Плaниpoвка дома: 
Цoколь: винная комната, бильярдная, с/у, тренажерный зал, котельная, сервер-

ная, оборудование под бассейном. 
1 этаж: 1 прихожая, гардеробная, гостевой с/у, гостиная с камином, библиоте-
ка, кухня с кладовой комнатой, столовая с выходом на летнюю террасу, СПА-
зона: бассейн (12м*6м), душевая, сауна, с/у; гостевой блок с отдельным выхо-

дом: спальня, кабинет, ванная комната; постирочная -гладильная; спальня 
первого этажа с душевой, детская с ванной комнатой; 

2 этаж: холл 2 этажа с выходом на балкон, мастер спальня: спальня, гардероб-
ная, душевая; детская с ванной и гардеробной комнатой. 

Гараж + навес на 6 м/м. 
Отдельный блок для персонала: прихожая, кухня, 2 спальни, санузел. 

 21 мая 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_1254_m_
na_uchastke_41_sot._2317758
395?context=H4sIAAAAAAA
A_wEfAOD_YToxOntzOjEzO
iJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7fQseF2QfAAAA 

549 387 300,00 1 254,00 438 107,89 

дубль-объявление 
согласно фотогра-
фиям из объявле-

ния 
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Дом и земельный участок 
(198 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
г.о. Истра, д. Чесноково, 

коттеджный пос. Бенилюкс 

ДОМ В ПОCЕЛKЕ БEHИЛЮKС 
Нoвоpижcкoe шocсе - 20 км от МКAД 

Площaдь 1254 м2 
Учacток 198 сот. 

5 спален 
7 санузлoв 

ОПИСАНИE: 
Вaшему вниманию пpедлaгaeтcя coвpемeнный дoм, coзданный по aвтoрcкoму 

прoeкту нa рoскошнoм лecнoм учacтке 1,98 Га. 
Ha участке расположен отдельный блок для персонала : прихожая, кухня, 2 

спальни, санузел 
ПОЭТАЖНОЕ ОПИСАНИЕ: 

Цоколь: винная комната, бильярдная, с/у, тренажерный зал, котельная, сервер-
ная, оборудование под бассейном гараж и навес на 6 м/м 

1-ый уровень: прихожая, гардеробная, гостевой с/у, гостиная с камином, биб-
лиотека, кухня с кладовой комнатой, столовая с выходом на летнюю террасу, 

СПА-зона: бассейн (12м х 6м), душевая, сауна, с/у; гостевой блок с отдельным 
выходом: спальня, кабинет, ванная комната; постирочная - гладильная; спаль-

ня первого этажа с душевой, детская с ванной комнатой; 
2-ой уровень: холл второго этажа с выходом на балкон, мастер спальня: спаль-

ня, гардеробная, душевая; детская с ванной и гардеробной комнатой 

31 мая 2025г., 
https://www.avito.ru/pavlovska
ya_sloboda/doma_dachi_kotted
zhi/dom_1254_m_na_uchastke
_198_ga_3992992058?context
=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD
_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFB
yaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2Qf

AAAA 

690 200 000,00 1 254,00 550 398,72 

дубль-объявление 
согласно фотогра-
фиям из объявле-

ния 

Дом и земельный участок 
(198 сот.), расположенные 

по адресу: Московская обл., 
г.о. Истра, д. Чесноково, 

коттеджный пос. Бенилюкс 

ДОМ В ПОCЕЛKЕ БEHИЛЮKС 
Нoвоpижcкoe шocсе - 20 км от МКAД 

Площaдь 1254 м2 
Учacток 198 сот. 

5 спален 
7 санузлoв 

ОПИСАНИE: 
Вaшему вниманию пpедлaгaeтcя coвpемeнный дoм, coзданный по aвтoрcкoму 

прoeкту нa рoскошнoм лecнoм учacтке 1,98 Га. 
Ha участке расположен отдельный блок для персонала : прихожая, кухня, 2 

спальни, санузел 
ПОЭТАЖНОЕ ОПИСАНИЕ: 

Цоколь: винная комната, бильярдная, с/у, тренажерный зал, котельная, сервер-
ная, оборудование под бассейном гараж и навес на 6 м/м 

1-ый уровень: прихожая, гардеробная, гостевой с/у, гостиная с камином, биб-
лиотека, кухня с кладовой комнатой, столовая с выходом на летнюю террасу, 

СПА-зона: бассейн (12м х 6м), душевая, сауна, с/у; гостевой блок с отдельным 
выходом: спальня, кабинет, ванная комната; постирочная - гладильная; спаль-

ня первого этажа с душевой, детская с ванной комнатой; 
2-ой уровень: холл второго этажа с выходом на балкон, мастер спальня: спаль-

ня, гардеробная, душевая; детская с ванной и гардеробной комнатой 

14 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/pavlovska
ya_sloboda/doma_dachi_kotted
zhi/dom_1254_m_na_uchastke
_198_ga_4440720027?context
=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD
_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFB
yaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2Qf

AAAA 

690 200 000,00 1 254,00 550 398,72 

дубль-объявление 
согласно фотогра-
фиям из объявле-

ния 
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Дом и земельный участок 
(198 сот.), расположенные 

по адресу:Московская обл., 
муниципальный округ 

Истра, д. Чесноково, ул. 
Радуга 

ID 542515. KП Бенилюкc. Дoм в oxpаняемом коттеджнoм поcелке Рeзидeнции 
Бенилюкc. В дoмe cдeлaнa дизайнерская oтделкa интepьеров. Просторныe, 

светлые интеpьеpы, паноpамныe oкнa, втopoй cвет. 
Учaсток 1,98 ГА (cобcтвeнноcть - 41 cоткa ИЖC и 1,57 сотки аренда лeca) 

Ha участке pасположены: гараж и навес на 6 машиномест, отдельный блок для 
персонала: прихожая, кухня, 2 спальни, санузел. 

Планировка дома: 
Цоколь: винная комната, бильярдная, санузел, тренажерный зал, котельная, 

серверная, оборудование под бассейном. 
1 этаж: 1 прихожая, гардеробная, гостевой с/у, гостиная с камином, библиоте-
ка, кухня с кладовой комнатой, столовая с выходом на летнюю террасу, СПА-

зона: бассейн (12х6м), душевая, сауна, санузел; гостевой блок с отдельным 
выходом: спальня, кабинет, ванная комната; постирочная -гладильная; спальня 

первого этажа с душевой, детская с ванной комнатой; 
2 этаж: холл 2 этажа с выходом на балкон, мастер спальня: спальня, гардероб-

ная, душевая; детская с ванной и гардеробной комнатой. 

4 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskovsk
aya_oblast_krasnogorsk/doma_
dachi_kottedzhi/dom_1254_m_
na_uchastke_198_ga_5154046
992?context=H4sIAAAAAAA
A_wEfAOD_YToxOntzOjEzO
iJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7fQseF2QfAAAA 

548 046 100,00 1 254,00 437 038,36 

дубль-объявление 
согласно фотогра-
фиям из объявле-

ния 

Дом и земельный участок 
(198 сот.), расположенные 
по адресу:Московская об-
ласть, Истра муниципаль-
ный округ, Чесноково де-
ревня, Резиденции Бени-

люкс коттеджный поселок 

Лот d4108  Вашему вниманию предлагается стильный дом в элитном поселке 
"Бенилюкс". Индивидуальный проект известного архитектурного бюро. Пло-
щадь дома 1254 кв.м, участок 40,92 сотки в собственности и 1.57 га аренды 
леса. Дом полностью готов для проживания, гостиная с камином, 5 спален, 
СПА-зона с бассейном (12м), роскошные террасы на 1 и 2 этажах дома, от-

дельный блок для персонала. Цоколь: винная комната, бильярдная, с/у, трена-
жерный зал, котельная, серверная, оборудование под бассейном. 1 этаж: при-

хожая, гардеробная, гостевой с/у, гостиная с камином, библиотека, кухня с 
кладовой комнатой, столовая с выходом на летнюю террасу, СПА-зона: бас-

сейн (12м*6м), душевая, сауна, с/у; гостевой блок с отдельным выходом: 
спальня, кабинет, ванная комната; спальня первого этажа с душевой, детская с 
ванной комнатой; постирочная. 2 этаж: гостиная с выходом на балкон, мастер-
блок: спальня, гардеробная, душевая; детская с ванной и гардеробной комна-

той. Гараж: навес 6 м/м. 

23 июня 2025г., 
https://www.cian.ru/sale/suburb

an/286393304/ 
548 046 100,00 1 254,00 437 038,36 

дубль-объявление 
согласно фотогра-
фиям из объявле-

ния 

Как показывают данные таблицы 3.3.1. в рассматриваемом сегменте рынка выявлен достаточно широкий ценовой диапазон, с колебанием удельного показа-
теля стоимости от 191 тыс. руб. до 697 тыс. руб. за 1 кв. м. 

На втором этапе исследования рынка купли-продажи жилых домов оценщиком проанализирован объем предложения лесных земельных участков/земельных 
участков с выходом в лес сельскохозяйственного назначения, под жилую застройку, расположенных в Московской области  по западному направлению от МКАД 
на удалении ≈ 20 км от МКАД (в районе дер. Маслово, СНП «Лира-С»)  и имеющих соответствующий вид разрешенного использования.  

Из анализа исключены земельные участки с размещенными на них объектами капитального строительства, объектами незавершенного строительства. Сведе-
ния об объектах выборки и средних удельных ценах по состоянию на дату оценки представлены в таблице 3.3.2 
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Таблица 3.3.2. Анализ фактических цен предложения на земельные участки анализируемого сегмента рынка в Московской области  по западному направле-
нию от МКАД на удалении ≈ 20 км от МКАД (в районе дер. Маслово, СНП «Лира-С») на дату оценки и предшествующий ей релевантный период 

Наименование и место-
положение объекта 

Категория 
земель 

ВРИ/Наз
начение 

Вид права Текст объявления 
Источник информации, 

дата объявления 
Цена предло-
жения, руб. 

Площадь, 
кв. м 

Стоимость 
1 кв. м, 

руб. 

Вывод о при-
менимости в 

расчетах 

земельный участок, Мос-
ковская обл., г.о. Истра, 
территориальный отдел 

Обушковское 
Ильинское шоссе, 20 км , 

Кадастровые номера: 
50:08:0050418:27, 
50:08:0050418:29 

Земли 
сельскохо-
зяйствен-
ного на-
значения 

Для 
садовод-

ства 

Собствен-
ность 

В прoдaжe учaсток 20 соток в СHП Лирa-С, Истринcкий 
pайoн. Учaстoк cocтoит их 2-х смежных учaсткoв, 

кaдaстровые номера - 50:08:0050418:27, 
50:08:0050418:29. 

Учaсток нахoдится в лeсном cоcнoвoм мaccивe. 
Въeзд в СНП co стopоны Hикoлиной гoры и с 

Новоpижскoго шоссe. 
Элeктpичeство - 35 кв прямой договор с Мосэнергосбы-

том. 

11 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskov
skaya_oblast_krasnogorsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_2
0_sot._snt_dnp_4137737700
?context=H4sIAAAAAAAA
_wE_AMD_YToyOntzOjEz
OiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijt
iOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJs
RkgzSWtwMndyMkJieXpxIj

t9YkhoKj8AAAA 

44 000 000,00 2 000,00 22 000,00 

Не применялся 
в расчетах, 

дубль-
объявление 

земельный участок, Мос-
ковская обл., г.о. Истра, 
садовое товарищество 

Лира-С, 11 
Ильинское шоссе, 20 км, 

Кадастровые номера: 
50:08:0050418:27, 
50:08:0050418:29, 
50:08:0050418:19  

Земли 
сельскохо-
зяйствен-
ного на-
значения 

Для 
садовод-

ства 

Собствен-
ность 

Пpoдaется участок 30 сотoк (3 смeжных по 10 сoток) c 
выxодoм в лec в зaкpытoм коттеджном посeлке "Лиpa-

C" в г.о. Истра. 
Поселок pасположeн в 20-ти км. от MКАД, в cамoм 

экoлoгичecки чиcтoм напpавлении MO, в живопиcнoм 
меcтe, в сoснoвoм бору. 

Bыeзд нa Новорижскoe ш. 
Oгороженная территория, асфальтированная дорога. 

Уборку территории, пропускную систему, вывоз мусора 
обеспечивает управляющая компания. 

Вид разрешенного использования: под ведение садовод-
ства, возможность строительства и постоянной регист-

рации. 
Коммуникации: электричество 35 кВт. 

В ближайших окрестностях развитая инфраструктура. 
Просмотр по предварительной записи. 

31 мая 2025г., 
https://www.avito.ru/moskov
skaya_oblast_krasnogorsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_3
0_sot._snt_dnp_4812058340
?context=H4sIAAAAAAAA
_wE_AMD_YToyOntzOjEz
OiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijt
iOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJs
RkgzSWtwMndyMkJieXpxIj

t9YkhoKj8AAAA 

44 000 000,00 3 000,00 14 666,67 
Применялся в 

расчетах 

земельный участок, Мос-
ковская обл., г.о. Истра, 
садовое товарищество 

Лира-С, 11 
Ильинское шоссе, 20 км, 

Кадастровые номера: 
50:08:0050418:27, 
50:08:0050418:29, 
50:08:0050418:19  

Земли 
сельскохо-
зяйствен-
ного на-
значения 

Для 
садовод-

ства 

Собствен-
ность 

Арт. 86071660 Продается участок 30 соток (3 смежных 
по 10 соток) с выходом в лес в закрытом коттеджном 

поселке "Лира-С" в г.о. Истра. 
Поселок расположен в 20-ти км. от МКАД, в самом 

экологически чистом направлении МО, в живописном 
месте, в сосновом бору. 

Выезд на Новорижское ш. 
Огороженная территория, асфальтированная дорога. 

Уборку территории, пропускную систему, вывоз мусора 
обеспечивает управляющая компания. 

Вид разрешенного использования: под ведение садовод-
ства, возможность строительства и постоянной регист-

рации. 
Коммуникации: электричество 35 кВт. 

В ближайших окрестностях развитая инфраструктура. 
Просмотр по предварительной записи. 

23 июня 2025г., 
https://www.cian.ru/sale/sub

urban/311023165/ 
44 000 000,00 3 000,00 14 666,67 

Не применялся 
в расчетах, 

дубль-
объявление 
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земельный участок, Мос-
ковская обл., Одинцов-

ский г.о., д. Маслово 
Ильинское шоссе, 20 км, 

Кадастровый номер: 
50:20:0050330:1505 

Земли 
населен-

ных пунк-
тов 

Для 
ИЖС 

Собствен-
ность 

КН 50:20:0050330:1505 
- Категория земель Земли поселений (земли населенных 

пунктов) 
- Площадь участка 2 300 кв. м. 

- Частная собственность 
- ВРИ по документу для индивидуального жилищного 

строительства (ИЖС) 
Продаю (риэлторов просьба не беспокоить) 

15 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskov
skaya_oblast_krasnogorsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_2
3_sot._izhs_3774742931?con
text=H4sIAAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj
A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJwdn
R2THpHUWgzYUdHOTFyI

jt9pqw1Xz8AAAA 

26 800 000,00 2 300,00 11 652,17 
Применялся в 

расчетах 

земельный участок, Мос-
ковская обл., Одинцов-
ский г.о., д. Маслово, 

Ильинское шоссе, 20 км, 
Кадастровый номер:  
50:20:0050330:1505 

Земли 
населен-

ных пунк-
тов 

Для 
ИЖС 

Собствен-
ность 

Прекрасный лесной участок правильной формы. Хо-
роший подъезд. 

Один взрослый собственник. Быстрый выход на сделку. 

20 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskov
skaya_oblast_krasnogorsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_2
3_sot._izhs_4152705979?con
text=H4sIAAAAAAAA_wE
fAOD_YToxOntzOjEzOiJsb
2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA

7fQseF2QfAAAA 

26 850 000,00 2 300,00 11 673,91 

Не применялся 
в расчетах, 

дубль-
объявление 

земельный участок, Мос-
ковская область, Один-

цовский городской округ, 
Маслово деревня, Под-
держка Флота террито-
рия, 1, Кадастровый но-
мер: 50:20:0050330:1502 

Земли 
населен-

ных пунк-
тов 

Для 
ИЖС 

Собствен-
ность 

Продается лесной участок с соснами в д. Маслово. 
Живописное место. Коммуникации по границе. В пяти 
минутах езды есть вся необходимая инфраструктура. 

Москва-река. Удобный подъезд. КН 50:20:0050330:1502 

31 мая 2025г., 
https://odintsovo.cian.ru/sale/

suburban/256461059/ 
27 083 052,00 2 300,00 11 775,24 

Применялся в 
расчетах 

земельный участок, Мос-
ковская обл., Одинцов-
ский г.о., д. Маслово, 

Ильинское шоссе, 20 км 

- - - 

Предлагaется нa продажу леснoй учаcток плoщадью 30 
сoт. в Maсловo, нa Ильинcкoм шoссе. 

Информaция о кoттeджнoм поселке: Деревня Мaслово 
(сущeствуeт с ХVIв.) вмeстe c д.Hикoлинa Гopа, Убoры 
и др. вxодит в сocтав ceльскoго поceления Успeнскoе 
(Одинцовcкий городской округ). В деревню, располо-
жившуюся среди сосен по краю природного резервата 

«Масловская лесная дача», ведёт тихое Ильинское шос-
се. По окраине деревни протекает р.Серебрянка (приток 
р.Москвы), а до берега Москвы-реки и пляжа всего 2км. 
Это уютный, изолированный от шума и суеты уголок, 
находящийся, однако, в зоне близкой доступности от 

мегаполиса. 
Заинтересовал объект? Пишите или звоните нам в лю-

бое время! 
Оставьте в сообщении свой номер телефона для обрат-

ной связи! Мы перезвоним вам в течение дня. 
Наше агентство - прямой представитель собственника 

этого участка, поэтому мы сможем ответить на все ваши 
вопросы. 

Каждому клиенту мы гарантируем полное юридическое 
сопровождение. 

В удобное для вас время организуем показ! 

10 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskov
skaya_oblast_krasnogorsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_3
0_sot._izhs_7439447987?con
text=H4sIAAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj
A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiI2Nl

N0NThLTlVQcGk0T21DIjt9
nGPUsz8AAAA 

73 000 000,00 3 000,00 24 333,33 

Не применялся 
в расчетах, не 

идентифициро-
ван 
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земельный участок, Мос-
ковская обл., Одинцов-
ский г.о., д. Маслово, 
коттеджный пос. Лес 

Маслово 
Ильинское шоссе, 19 км 

- - - 

Ecли Вы ищите учаcток с выходом в леc, то нaшему 
пpедлoжению НET AHAЛOГOB! Приезжайте, 

смoтритe! У нac настоящий сосновый боp, и лес вокруг! 
Уникaльноe местo! Единcтвeнный coвpeмeнный поcелок 

в наcтоящeм cоcнoвом лeсу! 
Кoттеджный пocелoк LES Маслово. 

уже застроенный поселок! все новые современные ин-
дивидуальные проекты! 

К продаже предлагается красивый лесной участок 50 
соток в новом коттеджном поселке в Маслово на Нико-
линой горе. Участок примыкает к лесу, есть свой выход 

в лес. 
- Новый камерный небольшой поселок 

- Светлый, красивый, чистый лес, сосны, уединение. 
- Тишина! В удалении от дорог 

- Поселок окружен лесом. 
- Центральные коммуникации 

- Охрана, КПП, Управляющая компания, огороженная 
территория. 

- Поселок весь активно строится! 

18 июня 2025г., 
https://www.avito.ru/moskov
skaya_oblast_krasnogorsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_5
0_sot._izhs_7452255217?con
text=H4sIAAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj
A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJseD
BoYUpWdzdaaHBGZDFQIj

t9You75T8AAAA 

225 000 000,00 5 000,00 45 000,00 

Не применялся 
в расчетах, не 

идентифициро-
ван 

земельный уча-
сток,Московская область, 
Одинцовский городской 
округ, Маслово деревня, 

10 

- - - 

Предлагается участок площадью 48 сот. в элитном КП 
"Маслово", расположенном в красивейшем уголке бли-
жайшего Подмосковья, в 3 км к северу от Николиной 

горы и окружен сосновым лесом. 

23 июня 2025г., 
https://odintsovo.cian.ru/sale/

suburban/305388725/ 
135 000 000,00 4 800,00 28 125,00 

Не применялся 
в расчетах, не 

идентифициро-
ван 

земельный участок, Мос-
ковская обл., Одинцов-

ский г.о., д. Маслово 
Ильинское шоссе, 19 км 

- - - 

Лот 36508. 
Лесной земельный участок площадью 30 соток в де-

ревне Маслово на Ильинском шоссе. 
Тип участка: лесной 

Тип земли: земли населенных пунктов 
Газ: по границе 

Электричество, кВт: 15 
Канализация: септик 

Водоснабжение: скважина 

25 мая 2025г., 
https://www.avito.ru/moskov
skaya_oblast_krasnogorsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_3
0_sot._izhs_7328164994?con
text=H4sIAAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj
A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJseD
BoYUpWdzdaaHBGZDFQIj

t9You75T8AAAA 

73 000 000,00 3 000,00 24 333,33 

Не применялся 
в расчетах, не 

идентифициро-
ван 

Как следует из таблицы 3.3.2 в рассматриваемом сегменте рынка выявлен достаточно широкий ценовой диапазон, с колебанием удельного показателя стоимо-
сти от 12 тыс. руб. до 45 тыс. руб. за 1 кв. м. 

Анализируемый сегмент рынка (коттеджи общей площадью от 750 кв. м. на лесном участке/участке, граничащим с лесом, расположенные в Московской об-
ласти  по западному направлению от МКАД на удалении ≈ 20 км от МКАД (в коттеджных поселках в районе дер. Маслово, дер. Чесноково)) можно отнести к 
активному рынку, учитывая высокую насыщенность предложениями к продаже подобных объектов. 

Анализируемый сегмент рынка (лесные земельные участки/земельные участки с выходом в лес сельскохозяйственного назначения, под жилую застройку, рас-
положенные в Московской области  по западному направлению от МКАД на удалении ≈ 20 км. от МКАД (в районе дер. Маслово, СНП «Лира-С»)) можно отнести 
к активному рынку, учитывая высокую насыщенность предложениями к продаже подобных объектов. 

Копии источников информации для вычисления средних индикаторов рынка и сложившихся диапазонов цен представлены в Приложении № 1 к настоящему 
Отчету. 



3.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости 

Загородные дома могут отличаться друг от друга конфигурацией и архитектурой, у каждой из которых 
есть свои приверженцы. 

Один из ключевых факторов стоимости – расстояние до столицы, чем ближе, тем дороже.18 
Аналитики Домклик отмечают, что высокая стоимость объектов в городах Московской области обу-

словлена следующими факторами: 
- Удобное расположение: близость к Москве, транспортная доступность, экологическая обстановка; 
- Развитая инфраструктура: наличие медицинских и образовательных учреждений, магазинов и ресто-

ранов, развитость дорожной сети и инженерных коммуникаций; 
- Престиж локации и качество объектов. 
«Годовой рост средней стоимости дач, участков и долей на вторичном загородном рынке происходит 

как в рамках общей инфляции, так и механически, когда из экспозиции вымываются более доступные по 
цене варианты. Уменьшение медианной стоимости коттеджей объясняется дефицитом таких объектов: са-
мые ликвидные и, соответственно, более дорогостоящие лоты за этот период были раскуплены, а новые 
появляются редко», — отмечает Максимова.19 

Спрос на загородную недвижимость в 2024-м был неравномерным: в начале года активность покупате-
лей росла, ведь покупателям загородной недвижимости были доступны все основные госпрограммы с суб-
сидированной ставкой, включая льготную ипотеку на новостройки под 8% («Господдержка-2020»), семей-
ную ипотеку и IT-ипотеку (рис. 3.4.1)   

 
Рисунок 3.4.1. – Распределение количества выдач на ИЖС по льготным программам 

Активность спроса в начале 2024-го подтверждают и отчеты банков о выдаче ипотечных кредитов на 
индивидуальное жилищное строительство: клиенты ВТБ, например, по итогам первого полугодия оформи-
ли на загородную недвижимость (готовые дома и ИЖС) свыше 6,5 тысячи кредитов. Общая сумма сделок 
превысила 38 миллиардов рублей, треть из которой заемщики получили на самостоятельное строительство 
домов. По сравнению с январем-июнем 2023 года число кредитов на ИЖС в банке выросло более чем в 5 
раз, а их объем – более чем на треть, отчитывались в банке.20 

Дачи в Московской области за год подорожали, единогласно утверждают эксперты. Средняя стоимость 
дач за прошедший год, по данным федеральной компании «Этажи», продемонстрировала достаточно сдер-
жанную динамику роста на уровне 10–12%, в предыдущие годы этот показатель был выше и достигал 15–
20%. «Сдерживающим фактором роста выступает низкая доступность кредитных ресурсов, причем как 
ипотеки, так и потребительских кредитов, которые раньше часто оформляли для строительства дачных до-
мов. Сейчас сделать это стало значительно сложнее», — говорит руководитель центра загородной недви-
жимости федеральной компании «Этажи» Антон Сауков. Он отметил, что высокие ставки по депозитам 
тоже сыграли свою роль, многие положили деньги на вклады на сроки от полугода и более. «Это как раз та 
часть денег, которая могла пойти на покупку дач, вполне вероятно, что в будущем, при снижении ставок по 
вкладам, именно так и произойдет», — добавил эксперт. 

                                                 
18 https://agent112.ru/stati/zagorodnaya-nedvizhimost-2025.html 
19 https://www.banki.ru/news/lenta/?id=11013421 
20 https://xn--b1agapfwapgcl.xn--p1ai/rynok-zagorodnoj-nedvizhimosti-rynok-moskvy-2025-k-chemu-gotovitsja-pokupateljam/ 
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Еще один фактор, который сдерживает рост цен, — увеличение объема предложения. Часть дач прода-
ются по причине того, что собственники не имеют средств для их обустройства, а ждать снижения ставок 
по рыночным кредитам они не готовы, уточнил Сауков. Другая часть собственников, по его словам, прода-
ет дачи, чтобы приобрести квартиру с минимальным привлечением заемных средств. 

С другой стороны, есть факторы, которые провоцируют рост средней стоимости дач. «Дачи имеют бо-
лее широкий ценовой диапазон, чем аналогичные земельные участки в схожих локациях, но под ИЖС, 
кроме того, растут благоустройство и транспортная доступность части дач. Это сказывается на росте цен на 
них и, соответственно, средних показателях по рынку. Плюс в этом году на фоне теплой зимы сезон актив-
ности на рынке загородной недвижимости стартовал на месяц раньше, что стало катализатором более ак-
тивного роста цен», — уточнила начальник отдела направления «Загородная недвижимость» компании 
«Инком-Недвижимость» и член Общественного совета при Росреестре России Татьяна Максимова. 

На вторичном загородном рынке Подмосковья, по данным «Инкома», на продажу выставлено 64 тыс. 
дач. Больше всего загородных домов продается в Одинцовском округе Московской области — там пред-
ставлено 9,2 тыс. объектов, однако средняя цена составляет 50 млн руб. из-за близости к столице и высокой 
стоимости земли, говорит Максимова. Она уточнила, что на втором месте по предложению Домодедово 
(6,1 тыс. объектов) со средней ценой 6,7 млн руб., на третьем — Истра (5,9 тыс. объектов) со средней ценой 
15,9 млн руб. 

 «Если рассматривать варианты в садовых обществах в пределах 40–45 км от МКАД, то самые бюджет-
ные варианты дач стоят в районе 1–1,2 млн руб., как правило, это варианты со старым домом для сезонного 
проживания или небольшими мини-домиками по 12 кв. м и площадью участка 5–6 соток. Однако на дачных 
землях встречаются и особняки стоимостью 500–600 млн руб. с собственными лесом, бассейном, выходом 
к водоему, пирсом и вертолетными площадками. Их цена может доходит до сотни миллионов. Однако это 
уже не совсем дачный формат, а объекты для круглогодичного проживания», — отметил Антон Сауков.21 

Земельные участки за прошлый год в среднем по Подмосковью упали в цене на 6%, а участки с подря-
дом в коттеджных поселках – на 3%. Возможно, падение цен на участки с подрядом оказалось бы более 
существенным, но его снизу подпирал рост цен на стройматериалы.22 

Как показал проведенный анализ сегментов рынка, стоимость объектов в сегментах зависит от сле-
дующих факторов: 
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитова-

ния, иные условия);  
 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные ус-

ловия);  
 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия);  
 месторасположения объекта в территориальных границах субъекта; 
 наличия необходимых коммуникаций; 
 физические характеристики объекта, в том числе состояние объектов капитального строительства и их 

внутренней отделки, соотношение общей площади, этажности, материала стен и иные характеристики; 
 иных индивидуальных параметров объектов.  

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости-2024/Под редакцией Л.А. Лейфера, При-
волжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, величина коррек-
тировок по основным ценообразующим факторам находится в диапазоне от 5% до 60% (в границах довери-
тельного интервала) и от 1% до 80% (в границах расширенного интервала), в зависимости от степени их 
влияния на рыночную стоимость объектов. 

Вследствие существования большого количества ценообразующих факторов на данном сегменте рынка, 
разброс цен на жилую недвижимость достаточно велик. 

В границах Московской области наблюдается колебание средних цен предложения в зависимости от 
удаленности расположения жилого дома относительно МКАД,  от расположения в том или ином направле-
нии относительно МКАД, от расположения в том или ином районе/микрорайоне областного центра.  

 
 

 

                                                 
21 https://dom.mail.ru/articles/86948-skolko-stoit-dacha-v-moskovskoj-oblasti-vesnoj-2025-goda/ 
22  https://elitnoe.ru/magazines/726-rynok-zagorodnogo-zhilya-podmoskovya-v-2025-godu 
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Состояние основных конструктивных элементов здания и состояние внутренней отделки помещений 
также являются факторами, существенно влияющими на формирование стоимости объектов рассматривае-
мого сегмента.  

В соответствии с источником: «Справочник оценщика недвижимости–2024» Жилая недвижимость. 
Жилые дома. Корректирующие коэффициенты характеристики рынка недвижимости /Под редакцией Л.А. 
Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 
г., стр. 226, таблица 145, отношение удельной цены жилого дома в удовлетворительном состоянии к удель-
ной цене такого же дома в хорошем состоянии (нового дома) усредненные данные по России составляет в 
среднем 0,81 при доверительном интервале значений 0,79-0,83, при расширенном интервале значений 0,73-
0,88 (стр. 227, таб. 146); стр. 226, таблица 145, отношение удельной цены жилого дома в неудовлетвори-
тельном состоянии, требующем ремонта, к удельной цене такого же дома в хорошем состоянии (нового 
дома) усредненные данные по России составляет в среднем 0,75 при доверительном интервале значений 
0,72-0,78, при расширенном интервале значений 0,66-0,84 (стр. 227, таб. 146). 

В соответствии с источником: «Справочник оценщика недвижимости–2024» Жилая недвижимость. Жи-
лые дома. Корректирующие коэффициенты характеристики рынка недвижимости /Под редакцией Л.А. 
Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024  
г., стр. 237, таблица 157, согласно матрице соотношений значений средних коэффициентов удельных цен 
по элементу сравнения «Состояние отделки», усредненные данные по России, отношение удельной цены 
жилого дома с отделкой требует капитального ремонта (в т.ч. без отделки) к удельной цене такого же дома 
с отделкой комфортный ремонт (отделка «премиум») составляет в среднем 0,72; отношение удельной цены 
жилого дома с отделкой требует косметического ремонта (в т.ч. под чистовую отделку) к удельной цене 
такого же дома с отделкой комфортный ремонт (отделка «премиум») составляет в среднем 0,78; отношение 
удельной цены жилого дома с отделкой типовой ремонт (отделка «стандарт») к удельной цене такого же 
дома с отделкой комфортный ремонт (отделка «премиум») составляет в среднем 0,87;  

Также влияние на формирование стоимости жилых домов оказывает наличие ландшафтного дизайна на 
участке, прилегающем к жилому дому. В соответствии с источником: «Справочник оценщика недвижимо-
сти–2024» Жилая недвижимость. Жилые дома. Корректирующие коэффициенты характеристики рынка не-
движимости /Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-
аналитического обеспечения оценки, 2024 г., стр. 176, таблица 104, отношение удельной цены жилого дома 
с неоформленным участком к удельной цене такого же дома с ландшафтным дизайном на участке усред-
ненные данные по России составляет среднем 0,84 при доверительном интервале значений 0,83-0,85, при 
расширенном интервале значений 0,80-0,88 (стр.177, таб. 105). 

Материал стен объекта недвижимости является одним из наиболее значимых ценообразующих факто-
ров. В соответствии с источником: «Справочник оценщика недвижимости–2024» Жилая недвижимость. 
Жилые дома. Корректирующие коэффициенты характеристики рынка недвижимости /Под редакцией Л.А. 
Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 
г., стр. 215, таблица 134, отношение удельной цены монолитного жилого дома к удельной цене такого же 
кирпичного жилого дома усредненные данные по России составляет в среднем 0,93 при доверительном ин-
тервале значений 0,92-0,95, при расширенном интервале значений 0,90-0,97 (стр.215, таб. 135); стр. 215, 
таблица 134, отношение удельной цены блочного жилого дома к удельной цене такого же кирпичного жи-
лого дома усредненные данные по России составляет в среднем 0,89 при доверительном интервале значе-
ний 0,88-0,90, при расширенном интервале значений 0,84-0,93 (стр.215, таб. 135); стр. 215, таблица 134, от-
ношение удельной цены деревянного жилого дома к удельной цене такого же кирпичного жилого дома ус-
редненные данные по России составляет в среднем 0,80 при доверительном интервале значений 0,77-0,82, 
при расширенном интервале значений 0,73-0,87 (стр.215, таб. 135). 

Также в случае предложения к продаже единого объекта недвижимости, стоимость прав на земельный 
участок в случае его наличия входит в формирование средних индикаторов рынка, приведенных в таблицах 
данного раздела, без пересчета цены предложения, позволяющей «очистить» цену от стоимости прав на 
земельный участок. Вместе с тем, чем бОльшим участком обладает объект, тем он дороже при прочих рав-
ных условиях.  

Важным ценообразующим параметром является вид прав на земельный участок, передаваемых при за-
ключении сделки купли-продажи жилого дома. Как правило, право собственности на участок дороже права 
долгосрочной аренды, которое, в свою очередь, дороже права краткосрочной аренды при прочих равных 
условиях. В соответствии с источником: «Справочник оценщика недвижимости -2024» Земельные участки. 
Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального на-
значения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации/Под редак-
цией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения 
оценки, 2024 г., стр. 91, таблица 10, среднее отношение удельной цены земельных участков под жилую за-
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стройку в долгосрочной аренде к таким же участкам в собственности усредненные данные по России со-
ставляет в среднем 0,87  при доверительном интервале значений 0,85-0,89, при расширенном интервале 
0,82-0,92 (стр. 92, таб. 11); участков в краткосрочной аренде к участкам в собственности усредненные дан-
ные по России составляет в среднем 0,79 при доверительном интервале значений 0,76-0,81, при расширен-
ном интервале 0,71-0,86 (стр. 92, таб. 11) 

Следует особо отметить, что средние удельные цены, приведенные в таблицах раздела 3 настоящего от-
чета представляют собой цены предложения, которые, как правило, подлежат уторгованию до совершения 
сделки. Уровень типичных скидок на торг зависит от типа и объекта сделки, а также состояния рынка – яв-
ляется ли он активным или пассивным. 

Иные ценообразующие факторы, перечисленные в начале данного раздела (такие как нетипичные для 
рынка условия, сделка между аффилированными лицами, экономические характеристики и проч.), являют-
ся немассовыми, индивидуальными, их влияние на формирование стоимости объекта в рамках данного от-
чета не анализируются в соответствии с принципом достаточности приводимой информации. 

Из представленной рыночной информации можно сделать следующие выводы: 
1. Рынок жилых домов, земельных участков под жилую застройку в областном центре находится в наибо-

лее сформированном по сравнению с другими населенными пунктами области состоянии; 
2. Анализируемый сегмент рынка представлен объектами, территориально разбросанными в границах Мо-

сковской области. При этом расположение объектов данного сегмента является одним из ценообразую-
щих факторов; 

3. Общая площадь также является фактором, влияющим на формирование цены предложения и, соответст-
венно, рыночную стоимость жилых домов. При росте площади удельный показатель, как правило, сни-
жается при прочих равных условиях; 

4. Немаловажным ценообразующим фактором является состояние основных конструктивных элементов и 
внутренней отделки объектов; 

5. На формирование цены предложения так же влияет наличие необходимых коммуникаций; 
6. По состоянию на дату оценки рынок жилых домов является активным, с большим количеством предло-

жений к продаже; 
7. По состоянию на дату оценки на рынке жилых домов, земельных участков под жилую застройку наблю-

дается тенденция к снижению цены предложения в процессе торга. 
8. Рынок земельных участков под ИЖС в областном центре и крупных городах находится в наиболее 

сформированном по сравнению с другими населенными пунктами области состоянии; 
9. Анализируемый сегмент рынка представлен участками, территориально разбросанными в границах об-

ласти. При этом расположение участков данного сегмента является одним из важных ценообразующих 
факторов; 

10.  Площадь участка также является фактором, влияющим на формирование цены предложения и, соответ-
ственно, рыночную стоимости участка под жилую застройку. При росте площади удельный показатель, 
как правило, снижается при прочих равных условиях; 

11.  На формирование цены предложения участков под жилую застройку оказывает влияние объем переда-
ваемых при заключении сделки купли-продажи прав на данный участок. Право собственности дороже 
права аренды при прочих равных условиях; 
Иные внешние факторы, не относящиеся непосредственно к объектам оценки, но влияющие на его 

стоимость, не выявлены (если далее по тексту не указано иное). Объем исследований ценового диапазона 
рынка достаточен для использования при определении рыночной стоимости объекта недвижимости. 

Примечание: характеристики объектов выборки, не отраженные в тексте объявлений, установлены по 
данным телефонного опроса по контактным данным, приведенным в объявлении. Абсолютное большинст-
во продавцов подтвердило факт возможного уторгования цены предложения при совершении сделки куп-
ли-продажи. 

Объем исследований ценового диапазона рынка достаточен для использования при определении 
рыночной стоимости объектов оценки. 
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ЧАСТЬ 4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 
При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При примене-

нии каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять 
методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных 
результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том чис-
ле для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и ме-
тодов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 
достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из под-
ходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 
оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода 
оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений 
и ограничений проводимой оценки. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их ре-
зультатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализи-
рует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наибо-
лее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 ФСО «Подходы и методы оценки 
(ФСО V)». В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, 
полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

4.1. Затратный подход при оценке недвижимости 
Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за 

недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и 
строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки.  

В соответствии с п. 24 ФСО № 7, при применении затратного подхода оценщик учитывает сле-
дующие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных уча-
стков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но 
не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 
наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность кор-
ректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний 
объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно 
данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 
недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехниче-
ских сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недви-
жимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного под-
хода, рассчитывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 
 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 
 определение прибыли предпринимателя; 
 определение износа и устареваний; 
 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на созда-

ние этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устарева-
ний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и 
стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного 
подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного 
использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 
 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 
 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 
 сметных расчетов; 
 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
 других данных; 
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ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, вхо-
дящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и 
издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя опреде-
ляется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических мо-
делей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального 
строительства и приобретением прав на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате фи-
зического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устарева-
ния относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

Данный  подход предполагает сравнение оцениваемого объекта  со  стоимостью строительства объекта-
аналога  на момент оценки с учетом возможного экономического и функционального устаревания, физиче-
ского состояния. Тогда стоимость объекта с учетом износа определяется по следующей формуле: 

,/ земэкфункцфизвосстз VППКККVV  ,  

где     V  -  стоимость  объекта оценки с учетом износа; 
Vз/восст-  затраты на воспроизводство (замещение) объекта оценки; 
Кфиз - коэффициент физического износа; 
К функц –функциональное устаревание; 
Кэк –экономическое устаревание (внешний износ); 
ПП – величина прибыли предпринимателя, 

Vзем– рыночная стоимость земельного участка объекта оценки. 
В соответствии  с ФСО № 7 затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рын-

ка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 
оценке. 

Так как оценщиком выявлено достаточное для проведения оценки количество предложений (коттеджей 
общей площадью от 750 кв. м. на лесном участке/участке, граничащим с лесом) на рынке купли-продажи в 
в Московской области  по западному направлению от МКАД на удалении ≈ 20 км от МКАД (в коттедж-
ных поселках в районе дер. Маслово, дер. Чесноково), принято решение, отказаться от применения за-
тратного подхода в рамках данного Отчета.  

Для оценки земельных участков – объектов невоспроизводимых в чистом виде, не применим. 

4.2. Доходный подход при оценке недвижимости 
Настоящий подход представляет собой процедуру оценки  стоимости  исходя  из того принципа, что 

стоимость недвижимости непосредственно  связана  с  текущей  стоимостью всех будущих чистых доходов, 
которые принесет данная недвижимость. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня 
являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется 
возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме 
дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. 

При этом разновременные потоки доходов, которые может принести оцениваемый объект, должны 
быть приведены к дате оценки посредством процедуры дисконтирования или капитализации. 

Оба метода при их использовании предполагают применение инструментов финансового анализа 
определения доходов. При этом, как правило, в качестве дохода  принимается чистый операционный доход 
при наилучшем и наиболее эффективном использовании объекта оценки. 

По мнению Оценщика, оцениваемая недвижимость может приносить доход и, следовательно, является 
объектом доходной недвижимости.  

В соответствии с п. 23 ФСО № 7, при применении доходного подхода оценщик учитывает сле-
дующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генериро-
вать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капи-
тализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моде-
лям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих зна-
чительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 
соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости 
с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от 
объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных дан-
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ных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 
г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей 

или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 
дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирую-
щей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов про-
водится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой 
в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений 
доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) ис-
пользуемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконти-
руемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рас-
сматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гос-
тиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операци-
онной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к 
оцениваемой недвижимости. 

По мнению Оценщика, оцениваемая недвижимость может приносить доход и, следовательно, является 
объектом доходной недвижимости. Однако, Оценщиками принято решение отказаться от реализации 
методов доходного подхода для оценки объекта оценки по следующим причинам. При наличии 
достаточного количества информации по рынку региона результаты, полученные в рамках сравнительного 
подхода, более репрезентативны. Реализация доходного подхода даже при условии достаточности 
информации, как по фактическим, так и по рыночным условиям эксплуатации имеет два основных 
неустранимых недостатка: 

 Невозможность вычленения вклада, приносимого в операционной деятельности фактором 
«предпринимательские способности»;  

 Высокая степень погрешности результата расчета, полученного как разница двух больших 
величин: операционного потока и рыночной стоимости улучшений. 

При наличии достаточного количества информации по рынку земельных участков,  результаты, 
полученные в рамках сравнительного подхода, более репрезентативны.  

Учитывая вышесказанное, Оценщик принял решение отказаться от использования методов доходного 
подхода при определении рыночной стоимости объектов оценки. 

4.3. Сравнительный подход при оценке недвижимости 
Сравнительный подход основывается на  посылке,  что субъекты на рынке осуществляют сделки куп-

ли-продажи по аналогии, т. е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что  
данный  подход основывается на принципе замещения. Другими словами, имеет  в  своей основе предпо-
ложение, что благоразумный покупатель за выставленную на  продажу недвижимость заплатит не большую 
сумму, чем та, за  которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. Расчет ры-
ночной стоимости в рамках данного подхода подразумевает сбор данных на рынке продаж и предложений 
по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7, при применении сравнительного подхода к оценке недвижи-
мости оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточ-
ное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 
оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для 
всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 
должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 
объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 
доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рын-
ке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 
арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 
могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод эксперт-
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ных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод коли-
чественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимо-
связей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соот-
ветствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения 
оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и це-
на объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью даль-
нейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 
основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оце-
ниваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по ко-
торой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 
сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элемен-
ты сравнения: 
 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитова-

ния, иные условия); 
 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные ус-

ловия); 
 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия); 
 вид использования и (или) зонирование; 
 местоположение объекта; 
 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов ка-

питального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 
характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 
иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других расчет-
ных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и дисконтирова-
ния. 

Исследование рынка жилых домов показало, что рынок развит в достаточной степени для проведения 
расчетов рыночной стоимости объекта оценки с использованием методов сравнительного подхода: 
существует достаточный объем ценовых предложений, информация по данным предложениям, 
позволяющая установить основные количественные и качественные характеристики объектов-аналогов и 
сопоставить их с аналогичными параметрами объекта оценки, доступна и достоверна (подтверждается 
печатными источниками и телефонными опросами лиц, предлагающих данные объекты к продаже).  

В рамках данного отчета при расчете стоимости объектов оценки использовалась информация по 
объектам, предлагаемым к продаже, т.к. на этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать 
достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках продажи 
аналогичных объектов. 

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

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

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые 
опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что 
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данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в 
наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как 
«оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соот-
ветствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим 
договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

Объем рыночных данных сформирован из открытых источников информации в печатном виде и интер-
нет ресурсов (таких как www.avito.ru, , www.cian.ru). В соответствии с набором основных ценообразующих 
факторов, для расчетов подобраны наиболее близкие объекты-аналоги. 

Учитывая степень развития рынка недвижимости и полноту рыночной информации, в качестве метода 
сравнительного подхода Оценщик использован метод количественных корректировок. 

В качестве единицы сравнения Оценщиком выбрана общепринятая единица, наиболее часто употреб-
ляемая в качестве измерителя рынка жилых домов, участков в анализируемом сегменте рынка – 1 кв. м.  

Для компенсации имеющихся различий между объектами аналогами и объектом оценки к удельным це-
нам аналогов применялись корректировки по ценообразующим факторам, определившимся на рынке жи-
лых домов. При этом положительная (повышающая) корректировка применяется в случае, если аналог ус-
тупает объекту оценки по данному параметру. Понижающая (отрицательная) корректировка используется 
тогда, когда аналогичный объект превосходит оцениваемый по анализируемому параметру. 

 
 



ЧАСТЬ 5. ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

5.1. Определение рыночной стоимости объектов оценки по затратному подходу 
Так как оценщиком выявлено достаточное для проведения оценки количество предложений (коттеджей 

общей площадью от 750 кв. м. на лесном участке/участке, граничащим с лесом) на рынке купли-продажи в 
в Московской области  по западному направлению от МКАД на удалении ≈ 20 км от МКАД (в коттедж-
ных поселках в районе дер. Маслово, дер. Чесноково), принято решение, отказаться от применения за-
тратного подхода в рамках данного Отчета.  

Для оценки земельных участков – объектов невоспроизводимых в чистом виде, не применим. 

5.2. Определение рыночной стоимости объектов оценки по доходному подходу 
По мнению Оценщика, оцениваемая недвижимость может приносить доход и, следовательно, является 

объектом доходной недвижимости. Однако, Оценщиками принято решение отказаться от реализации 
методов доходного подхода для оценки объекта оценки по следующим причинам. При наличии 
достаточного количества информации по рынку региона результаты, полученные в рамках сравнительного 
подхода, более репрезентативны. Реализация доходного подхода даже при условии достаточности 
информации, как по фактическим, так и по рыночным условиям эксплуатации имеет два основных 
неустранимых недостатка: 

 Невозможность вычленения вклада, приносимого в операционной деятельности фактором 
«предпринимательские способности»;  

 Высокая степень погрешности результата расчета, полученного как разница двух больших 
величин: операционного потока и рыночной стоимости улучшений. 

При наличии достаточного количества информации по рынку земельных участков,  результаты, 
полученные в рамках сравнительного подхода, более репрезентативны.  

Учитывая вышесказанное, Оценщик принял решение отказаться от использования методов доходного 
подхода при определении рыночной стоимости объектов оценки. 

5.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу 
В результате анализа рынка выявлен ряд предложений к продаже объектов, аналогичных объектам 

оценки. Данные по аналогам сведены в таблицу № 8 Приложения № 1 данного Отчета. 
Принимая во внимание то, что объект оценки в соответствии с заданием на оценку - объект капи-

тального строительства без учета стоимости прав на участок, на котором он расположен, а основа 
для расчета - цена предложения на единые объекты недвижимости, цены предложения объектов-
аналогов должны быть скорректированы на величину стоимости прав на земельные участки объек-
тов-аналогов, причем в соответствии с принятым порядком внесения корректировок, корректиров-
ка на стоимость прав на земельные участки под объектами-аналогами (в денежном исчислении) вво-
дится в первую очередь. Расчет рыночной стоимости права 1 кв. м земельных участков, на которых рас-
положены объекты-аналоги, произведен в таблицах №№ 5-7 Приложения № 1. Умножение данных полу-
ченных значений на площадь каждого участка дает стоимость прав на участок под каждым объектом-
аналогом таблица № 4 Приложения № 1.  

Для дальнейшего устранения различий между объектами оценки и отобранными аналогами Оценщик 
ввел процентные/коэффициентные корректировки к единице сравнения аналогичных объектов (к стоимо-
сти 1 кв. м общей площади, что является типичной для анализируемого сегмента рынка единицей сравне-
ния жилых объектов). При этом положительная (повышающая) корректировка применяется в случае, если 
аналог уступает объекту оценки по данному параметру. Понижающая (отрицательная) корректировка ис-
пользуется тогда, когда аналогичный объект превосходит оцениваемый по анализируемому параметру. 

Учитывая, что в качестве базы для расчетов по сравнительному подходу обоснован выбор цен 
предложения, а не сделок, на первом этапе расчетов к цене предложения объектов-аналогов вводится 
поправка на возможное снижение цены предложения в процессе торга. 

Корректировка на торг принята в соответствии с источником: «Справочник оценщика недвижимости – 
2024» Жилая недвижимость. Жилые дома/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методическо-
го и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 г., стр. 368, таблица 299 и составляет для 
коттеджей на активном рынке усредненные данные по городам России в среднем 8,8%. 

Корректировка на общую площадь (фактор масштаба) принята в соответствии с источником: «Спра-
вочник оценщика недвижимости – 2024» Жилая недвижимость. Жилые дома/Под редакцией Л.А. Лейфера, 
Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 г., стр. 
211, таблица 128 и составляет для Московской области в среднем 0,95 (объект оценки >= 800 кв. м, аналог 
№ 1 400-800 кв. м). 

Корректировка в части учета НДС. Отношение удельной цены с учетом НДС (20%) к удельной цене без 
учета НДС составляет 1,2 (обратное значение 1/1,2=0,83). 
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Расчет рыночной стоимости квадратного метра недвижимого имущества методом количествен-
ных корректировок (таблица № 8 Приложения №1) и определение рыночной стоимости объекта 
оценки по сравнительному подходу сведено в таблицу № 9 Приложения № 1 к данному Отчету.  

Для проведения расчетов стоимости в части земельных участков выявлен ряд предложений к продаже 
объектов, аналогичных объектам оценки. Данные по аналогам и расчет рыночной стоимости права 1 кв. м 
земельных участков сведены в таблицы №№ 3, 5-7 Приложения № 1 данного Отчета. Умножение данных 
полученных значений на площадь каждого участка дает стоимость прав на участок таблицы №№ 2, 4 При-
ложения № 1. 

Для устранения различий между объектами оценки и отобранными аналогами Оценщик ввел процент-
ные/коэффициентные корректировки к единице сравнения аналогичных объектов (к стоимости 1 кв. м об-
щей площади, что является типичной для анализируемого сегмента рынка единицей сравнения земельных 
участков). При этом положительная (повышающая) корректировка применяется в случае, если аналог усту-
пает объекту оценки по данному параметру. Понижающая (отрицательная) корректировка используется 
тогда, когда аналогичный объект превосходит оцениваемый по анализируемому параметру. 

Учитывая, что в качестве базы для расчетов по сравнительному подходу обоснован выбор цен 
предложения, а не сделок, на первом этапе расчетов к цене предложения объектов-аналогов вводится 
поправка на возможное снижение цены предложения в процессе торга. 

Корректировка на торг принята в соответствии с источником: «Справочник оценщика недвижимости 
– 2024» Земельные участки. Часть 2/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и 
информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 г., стр. 345, таблица 268 и составляет усреднен-
ные данные по городам России для земельных участков под жилую застройку на активном рынке в среднем 
8,5%. 

Корректировка на общую площадь (фактор масштаба) определена в соответствии с источником: 
«Справочник оценщика недвижимости – 2024» Земельные участки. Часть 2/Под редакцией Л.А. Лейфера, 
Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 г., стр. 
193, таблица 55 и составляет усредненные данные по городам России для земельных участков под жилую 
застройку в среднем 0,77 (объект оценки23 70-90 сот., аналоги 10-30 сот); 0,81 (земельный участок под ана-
логом № 1 50-70 сот., аналоги 10-30 сот.); 0,88 (земельный участок под аналогом № 2 30-50 сот., аналоги 
10-30 сот.); 0,66 (земельный участок под аналогом № 3 >170 сот., аналоги 10-30 сот.).  

Корректировка на передаваемые имущественные права принята в соответствии с источником: 
«Справочник оценщика недвижимости – 2024» Земельные участки. Часть 2/Под редакцией Л.А. Лейфера, 
Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 г., стр. 91, 
таблица 10, отношение удельной цены земельных участков под жилую застройку (ИЖС) в долгосрочной 
аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности усредненные данные по городам России 
составляет в среднем 0,87. 

Корректировка на передаваемые имущественные права для каждого из объектов-аналогов определена 
следующим образом: 
Объект оценки24 (долгосрочная аренда – 6 500 кв. м, собственность – 800 кв. м); 
Аналоги №№ 1-3 (собственность); 
Корректировка на передаваемые имущественные права = (0,87*(6500/7300)+1*(800/7300))/1= 0,88% с ок-
руглением до сотых. 
Земельный участок под аналогом № 1 (долгосрочная аренда – 5 000 кв. м, собственность – 600 кв. м); 
Аналоги №№ 1-3 (собственность); 
Корректировка на передаваемые имущественные права = (0,87*(5000/5600)+1*(600/5600))/1= 0,88% с ок-
руглением до сотых. 
Земельный участок под аналогом № 2 (долгосрочная аренда – 900 кв. м, собственность – 3400 кв. м); 
Аналоги №№ 1-3 (собственность); 
Корректировка на передаваемые имущественные права = (0,87*(900/4300)+1*(3400/4300))/1= 0,97% с ок-
руглением до сотых. 
Земельный участок под аналогом № 3 (долгосрочная аренда – 15700 кв. м, собственность – 4100 кв. м); 
Аналоги №№ 1-3 (собственность); 

                                                 
23 Площадь объекта оценки принята как сумма площадей земельных участков с КН 50:20:0050328:56, 50:20:0050328:58, 50:20:0050330:1061. В соот-
ветствии с Определением Арбитражного суда Республики Алтай от 21 марта 2025 г. Дело № А02-77/2022 данные участки фактически являются 
единым активом (участок с КН 50:20:0050330:1061 площадью 6 500 кв. м прилегает к земельным участкам с кадастровыми номерами: 
50:20:0050328:58 и 50:20:0050328:56 и доступ к нему осуществляется исключительно через указанные земельные участки)  
24 Площадь объекта оценки принята как сумма площадей земельных участков с КН 50:20:0050328:56, 50:20:0050328:58, 50:20:0050330:1061. В 
соответствии с Определением Арбитражного суда Республики Алтай от 21 марта 2025 г. Дело № А02-77/2022 данные участки фактически являются 
единым активом (участок с КН 50:20:0050330:1061 площадью 6 500 кв. м прилегает к земельным участкам с кадастровыми номерами: 
50:20:0050328:58 и 50:20:0050328:56 и доступ к нему осуществляется исключительно через указанные земельные участки) 



 

 69 

Корректировка на передаваемые имущественные права = (0,87*(15700/19800)+1*(4100/19800))/1= 0,90% с 
округлением до сотых. 

Определение рыночной стоимости земельных участков, подлежащих оценке, в рамках сравнительного 
подхода с округлением сведено в Таблицу № 2 Приложения № 1 к данному Отчету. 

5.4. Согласование результатов 
В соответствии со ст. 8 ФСО № 7, проводится согласование результатов оценки недвижимости, полу-

ченных с использованием различных методов и подходов, к оценке. 
В случае использования в рамках какого-либо из подходов к оценке недвижимости нескольких методов 

оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного 
результата оценки недвижимости данным подходом. 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с применени-
ем разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхо-
ждение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить итоговый результат 
оценки недвижимости.  

При этом если применяется процедура математического взвешивания с присвоением весовых коэффи-
циентов, величина таких коэффициентов должна быть обоснована и отражать степень полноты и достовер-
ности исходной информации, близости основных характеристик объектов-аналогов оцениваемому объекту. 
С учетом вышеизложенного при согласовании результатов оценки  используются удельные веса, отражаю-
щие долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости. 

Тогда определение итоговой рыночной стоимости объекта проводится по формуле: 

....... сравнсравндохдохзатрзатррын КСКСКСС  , 

где Срын. – итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 
С затр., С дох., Ссравн. – стоимости объекта оценки, определенные в Отчете с применением соответст-

венно затратного, доходного и сравнительного подходов к оценке, 
Кзатр., Кдох., Ксравн. – весовые коэффициенты, присвоенные результатам расчета рыночной стоимости 

по затратному, доходному и сравнительному подходам соответственно, исходя из степени доверия Оцен-
щика расчетам по каждому из подходов. 

Учитывая обоснованный отказ от применения к расчету рыночной стоимости объекта оценки методов 
доходного и затратного подходов, величина стоимости, полученная в рамках сравнительного подхода, была 
принята за 100%ную рыночную стоимость. Согласование результатов оценки представлено в Таблице № 
10 Приложения № 1 к данному Отчету. 

 

Исходя  из  приведенных  данных,  оценщик  придерживается  мнения,  что рыночная стоимость 
объектов оценки (округленно) составляет на  дату оценки: 

Наименование объекта 

Стоимость 
по затрат-
ному под-
ходу, руб. 

Стоимость 
по доход-
ному под-
ходу, руб. 

Стоимость 
по сравни-
тельному 
подходу с 

округлени-
ем, руб. 

Коэф-т 
затрат-

ного 
подхода 

Коэф-т 
доходно-
го под-

хода 

Коэф-т 
сравни-
тельно-
го под-

хода 

Итоговая  
рыночная  

стоимость с  
округлени-

ем, руб. 

Здание: дом, назначение – жи-
лое, кадастровый № 

50:20:0000000:280644, адрес: 
Российская Федерация, Мос-
ковская область, городской 

округ Одинцовский, территория 
СНТ «Лира», дом 87 

не приме-
нялся 

не приме-
нялся 

458 000 000 0,00 0,00 1,00 458 000 000 

Земельный участок общей пло-
щадью 625 кв. м, кадастровый 
№ 50:20:0050328:56, местопо-
ложение установлено относи-

тельно ориентира, расположен-
ного в границах участка, почто-
вый адрес ориентира: Москов-

ская область, Одинцовский 
район, с/о Успенский, уч. 87, в 
районе дер. Маслово СНТ «Ли-

ра» 

не приме-
нялся 

не приме-
нялся 

4 921 000 0,00 0,00 1,00 4 921 000 
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Земельный участок общей пло-
щадью 175 кв. м, кадастровый 
№ 50:20:0050328:58, местопо-
ложение установлено относи-

тельно ориентира, расположен-
ного в границах участка, почто-
вый адрес ориентира: Москов-

ская область, Одинцовский 
район, с/о Успенский, уч. 88, в 
районе дер. Маслово СНТ «Ли-

ра» 

не приме-
нялся 

не приме-
нялся 

1 378 000 0,00 0,00 1,00 1 378 000 
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ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ МАТЕРИАЛОВ 

ОСНОВНЫЕ НОРМАТИВНЫЕ АКТЫ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ 
ОЦЕНОЧНУЮ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ  

1. Гражданский кодекс РФ от 21.10.94. Часть 1-2; 
2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года. 

 

ПРОФЕССИОНАЛЬНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ И МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА, 
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

9. СТО СДС СРО НКСО 3.1-2022 «Основные понятия, используемые в стандартах оценочной 
деятельности Ассоциации СРО "НКСО» », утвержденный Правлением Ассоциации саморегулируемой 
организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» ноября 2022 
года; 

10. СТО СДС СРО НКСО 3.2-2022 «Виды стоимости», утвержденный Правлением Ассоциации 
саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 
«03» ноября 2022 года; 

11. СТО СДС СРО НКСО 3.3-2022 «Процесс оценки» », утвержденный Правлением Ассоциации 
саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 
«03» ноября 2022 года; 

12. СТО СДС СРО НКСО 3.4-2022 «Задание на оценку» », утвержденный Правлением Ассоциации 
саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 
«03» ноября 2022 года; 

13. СТО СДС СРО НКСО 3.5-2022 «Подходы и методы оценки» », утвержденный Правлением Ассоциации 
саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 
«03» ноября 2022 года; 

14. СТО СДС СРО НКСО 3.6-2022 «Отчет об оценке» », утвержденный Правлением Ассоциации 
саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 
«03» ноября 2022 года; 

15. СТО СДС СРО НКСО 3.7-2022 «Оценка недвижимости» », утвержденный Правлением Ассоциации 
саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 
«03» ноября 2022 года; 

16.  «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Изд. «Дело», Академия народного хозяйства при 
правительстве РФ, М., 1998 г.; 

17. «Оценка недвижимости», Изд. «Финансы и статистика» РФ, М., 2002 г.; 
18. «Экономика и менеджмент недвижимости» Озеров Е.С. СПб.: МКС, 2003 г., с. 339. 
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ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ И 
ИСТОЧНИКИ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 04.04.2025 г. № КУВИ-001/2025-82604940, 
Выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.04.2025 г., Договор № 50-0167-04-05-0501 
аренды лесного участка от 14 апреля 2008 г., Определение Арбитражного суда Республики Алтай от 21 
марта 2025 г. Дело № А02-77/2022    

ДАННЫЕ ПО РЫНКУ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
1. Анализ ценовой информации, проведен оценщиком, на основе интернет ресурсов (www.avito.ru,  

www.cian.ru); 
 

ДАННЫЕ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В СРАВНИТЕЛЬНОМ ПОДХОДЕ 

Данные Источник получения 

Корректировки 

«Справочник оценщика недвижимости – 2024» Жилая недвижимость. Жилые 
дома/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и 
информационно-аналитического обеспечения оценки, 2024 г. 
«Справочник оценщика недвижимости – 2024» Земельные участки. Часть 2/Под 
редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-
аналитического обеспечения оценки, 2024 г. 
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Сертификат оценки  
Я, нижеподписавшийся,  
Майдуров Алексей Николаевич,  
Оценщик  ЗАО «Бизнес-эксперт», Диплом о профессиональной переподготовке № 770400036078, рег. № 
1478, выданный Образовательным учреждением профсоюзов высшего образования «Академия труда и 
социальных отношений» 06 июля 2020 г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ут-
верждаю, что: 
 результат оценки является субъективным мнением Оценщика, основанным на профессиональном опы-

те и действителен в пределах оговоренных  в данном отчете допущений и ограничивающих условий; 
 Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо  интереса  в объекте собственности, яв-

ляющемся предметом данного отчета;  
 вознаграждение Оценщика не зависит от суммы оценки и не  связано с  достижением заранее огово-

ренного результата; 
 оценка была проведена в полном соответствии с: 
 Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  № 135-ФЗ от 29.07.98 

г.; 
 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, ис-

пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэконом-
развития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэ-
кономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэ-
кономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года; 

 СТО СДС СРО НКСО 3.1-2022 «Основные понятия, используемые в стандартах оценочной деятельно-
сти Ассоциации СРО "НКСО» », утвержденный Правлением Ассоциации саморегулируемой организа-
ции «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» ноября 2022 года; 

 СТО СДС СРО НКСО 3.2-2022 «Виды стоимости», утвержденный Правлением Ассоциации саморегу-
лируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» но-
ября 2022 года; 

 СТО СДС СРО НКСО 3.3-2022 «Процесс оценки» », утвержденный Правлением Ассоциации саморе-
гулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 
ноября 2022 года;  

 СТО СДС СРО НКСО 3.4-2022 «Задание на оценку» », утвержденный Правлением Ассоциации само-
регулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 
ноября 2022 года; 

 СТО СДС СРО НКСО 3.5-2022 «Подходы и методы оценки» », утвержденный Правлением Ассоциа-
ции саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 
50 от «03» ноября 2022 года; 

 СТО СДС СРО НКСО 3.6-2022 «Отчет об оценке» », утвержденный Правлением Ассоциации саморе-
гулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 
ноября 2022 года;  

 СТО СДС СРО НКСО 3.7-2022 «Оценка недвижимости» », утвержденный Правлением Ассоциации 
саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 
«03» ноября 2022 года. 

УСЛОВИЯ, ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 
Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью настоящего отче-
та: 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 1  
(расчетные таблицы, копии источников информации) 
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Аналог № 1  

https://www.avito.ru/moskovskaya_o
blast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_750_m_na_uchastke_56_sot._7416627290?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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Аналог № 2 

https://ww
w.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_900_m_na_uchastke_43_sot._74614946

46?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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Аналог № 3 

https://w
ww.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_1254_m_na_uchastke_41_sot._247190
8815?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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Аналог № 1 для ЗУ 

https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast
_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._snt_dnp_4812058340?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD
_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJsRkgzSWtwMndyMkJieXpxIjt9YkhoKj

8AAAA 
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Собственность 
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Аналог № 2 для ЗУ 

https://w
ww.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_23_sot._izhs_3774742931?context=H
4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJwdnR2THp

HUWgzYUdHOTFyIjt9pqw1Xz8AAAA 
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Собственность 

 
Аналог № 3 для ЗУ 
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https://odint
sovo.cian.ru/sale/suburban/256461059/ 

 
Собственность 
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Анализ рынка 

 
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_1000_m_na_uchastke_24_sot.
_2236275927?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ

4IjtzOjE2OiJiTU1NdlhtYmx1Z01kQkdIIjt9BFxRnz8AAAA 
 



 

 92 

 
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_1100_m_na_uchastke_54_sot.
_7209981337?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ

4IjtzOjE2OiJjZGllczUwQWdwR05DTG5FIjt98qgFOj8AAAA 



 

 93 

 

 
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_1100_m_na_uchastke_74_sot.
_7436805633?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ

4IjtzOjE2OiJjZGllczUwQWdwR05DTG5FIjt98qgFOj8AAAA 



 

 94 

https://www.avito.ru/moskovskaya_o
blast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_750_m_na_uchastke_56_sot._7416627290?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
 



 

 95 

https://ww
w.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_900_m_na_uchastke_43_sot._74614946

46?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
 



 

 96 

https://www.avito.ru/moskovskaya
_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_1254_m_na_uchastke_41_sot._2317758395?context=H4sIAAA

AAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
 
 



 

 97 

https://w
ww.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_1254_m_na_uchastke_41_sot._247190
8815?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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https://www.avito.ru/pavlovs
kaya_sloboda/doma_dachi_kottedzhi/dom_1254_m_na_uchastke_198_ga_3992992058?context=H4sIAAAAAAA

A_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
 



 

 99 

https://www.avito.ru
/pavlovskaya_sloboda/doma_dachi_kottedzhi/dom_1254_m_na_uchastke_198_ga_4440720027?context=H4sIAA

AAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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https://www.a
vito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_1254_m_na_uchastke_198_ga_5154046992

?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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https://www.cian.ru/sale/suburban/286393304/ 
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Анализ рынка ЗУ 

https://www.avit
o.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._snt_dnp_4137737700?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJsRkgzSWtwM

ndyMkJieXpxIjt9YkhoKj8AAAA 
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https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast
_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._snt_dnp_4812058340?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD
_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJsRkgzSWtwMndyMkJieXpxIjt9YkhoKj

8AAAA 
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https://www.cian.ru/sale/suburban/311023165/ 



 

 105 

https://w
ww.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_23_sot._izhs_3774742931?context=H
4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJwdnR2THp

HUWgzYUdHOTFyIjt9pqw1Xz8AAAA 
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https://www.avito.ru/m
oskovs-

kaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_23_sot._izhs_4152705979?context=H4sIAAAAAAAA_w
EfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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https://odint
sovo.cian.ru/sale/suburban/256461059/ 
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https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_7439447987?c
ontext=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiI2

NlN0NThLTlVQcGk0T21DIjt9nGPUsz8AAAA 

 



 

 110 

https://www.avito.
ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._izhs_7452255217?context=H4sIAAA
AAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJseDBoYUpWdzdaa

HBGZDFQIjt9You75T8AAAA 
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https://odintsovo.cian.ru/sale/suburban/305388725/ 
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https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_7328164994?c
ontext=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJse

DBoYUpWdzdaaHBGZDFQIjt9You75T8AAAA 
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https://docs.yandex.ru/docs/view?tm=1747369345&tld=ru&lang=ru&name=Оценка%20численности%20постоянного%20населения%20Московской%20области%20по%20со

стоя-
нию%20на%201%20января%202024%20года%20и%20в%20среднем%20за%202023%20год.docx&text=московская%20область%20население%20по%20районам&url=https
%3A%2F%2F77.rosstat.gov.ru%2Fstorage%2Fmediabank%2F%25D0%259E%25D1%2586%25D0%25B5%25D0%25BD%25D0%25BA%25D0%25B0%2520%25D1%2587%25
D0%25B8%25D1%2581%25D0%25BB%25D0%25B5%25D0%25BD%25D0%25BD%25D0%25BE%25D1%2581%25D1%2582%25D0%25B8%2520%25D0%25BF%25D0%25
BE%25D1%2581%25D1%2582%25D0%25BE%25D1%258F%25D0%25BD%25D0%25BD%25D0%25BE%25D0%25B3%25D0%25BE%2520%25D0%25BD%25D0%25B0%2
5D1%2581%25D0%25B5%25D0%25BB%25D0%25B5%25D0%25BD%25D0%25B8%25D1%258F%2520%25D0%259C%25D0%25BE%25D1%2581%25D0%25BA%25D0%2
5BE%25D0%25B2%25D1%2581%25D0%25BA%25D0%25BE%25D0%25B9%2520%25D0%25BE%25D0%25B1%25D0%25BB%25D0%25B0%25D1%2581%25D1%2582%2
5D0%25B8%2520%25D0%25BF%25D0%25BE%2520%25D1%2581%25D0%25BE%25D1%2581%25D1%2582%25D0%25BE%25D1%258F%25D0%25BD%25D0%25B8%25
D1%258E%2520%25D0%25BD%25D0%25B0%25201%2520%25D1%258F%25D0%25BD%25D0%25B2%25D0%25B0%25D1%2580%25D1%258F%25202024%2520%25D0

%25B3%25D0%25BE%25D0%25B4%25D0%25B0%2520%25D0%25B8%2520%25D0%25B2%2520%25D1%2581%25D1%2580%25D0%25B5%25D0%25B4%25D0%25BD%
25D0%25B5%25D0%25BC%2520%25D0%25B7%25D0%25B0%25202023%2520%25D0%25B3%25D0%25BE%25D0%25B4.docx&lr=197&mime=docx&l10n=ru&sign=75d9
3ad254c75ba765dc663e38d4ea9c&keyno=0&nosw=1&serpParams=tm%3D1747369345%26tld%3Dru%26lang%3Dru%26name%3D%25D0%259E%25D1%2586%25D0%25B5

%25D0%25BD%25D0%25BA%25D0%25B0%2520%25D1%2587%25D0%25B8%25D1%2581%25D0%25BB%25D0%25B5%25D0%25BD%25D0%25BD%25D0%25BE%25D
1%2581%25D1%2582%25D0%25B8%2520%25D0%25BF%25D0%25BE%25D1%2581%25D1%2582%25D0%25BE%25D1%258F%25D0%25BD%25D0%25BD%25D0%25B
E%25D0%25B3%25D0%25BE%2520%25D0%25BD%25D0%25B0%25D1%2581%25D0%25B5%25D0%25BB%25D0%25B5%25D0%25BD%25D0%25B8%25D1%258F%252
0%25D0%259C%25D0%25BE%25D1%2581%25D0%25BA%25D0%25BE%25D0%25B2%25D1%2581%25D0%25BA%25D0%25BE%25D0%25B9%2520%25D0%25BE%25
D0%25B1%25D0%25BB%25D0%25B0%25D1%2581%25D1%2582%25D0%25B8%2520%25D0%25BF%25D0%25BE%2520%25D1%2581%25D0%25BE%25D1%2581%25D
1%2582%25D0%25BE%25D1%258F%25D0%25BD%25D0%25B8%25D1%258E%2520%25D0%25BD%25D0%25B0%25201%2520%25D1%258F%25D0%25BD%25D0%25B
2%25D0%25B0%25D1%2580%25D1%258F%25202024%2520%25D0%25B3%25D0%25BE%25D0%25B4%25D0%25B0%2520%25D0%25B8%2520%25D0%25B2%2520%25
D1%2581%25D1%2580%25D0%25B5%25D0%25B4%25D0%25BD%25D0%25B5%25D0%25BC%2520%25D0%25B7%25D0%25B0%25202023%2520%25D0%25B3%25D0
%25BE%25D0%25B4.docx%26text%3D%25D0%25BC%25D0%25BE%25D1%2581%25D0%25BA%25D0%25BE%25D0%25B2%25D1%2581%25D0%25BA%25D0%25B0%
25D1%258F%2B%25D0%25BE%25D0%25B1%25D0%25BB%25D0%25B0%25D1%2581%25D1%2582%25D1%258C%2B%25D0%25BD%25D0%25B0%25D1%2581%25D0
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%25B5%25D0%25BB%25D0%25B5%25D0%25BD%25D0%25B8%25D0%25B5%2B%25D0%25BF%25D0%25BE%2B%25D1%2580%25D0%25B0%25D0%25B9%25D0%25
BE%25D0%25BD%25D0%25B0%25D0%25BC%26url%3Dhttps%253A%2F%2F77.rosstat.gov.ru%2Fstorage%2Fmediabank%2F%2525D0%25259E%2525D1%252586%2525D
0%2525B5%2525D0%2525BD%2525D0%2525BA%2525D0%2525B0%252520%2525D1%252587%2525D0%2525B8%2525D1%252581%2525D0%2525BB%2525D0%2525B
5%2525D0%2525BD%2525D0%2525BD%2525D0%2525BE%2525D1%252581%2525D1%252582%2525D0%2525B8%252520%2525D0%2525BF%2525D0%2525BE%2525D
1%252581%2525D1%252582%2525D0%2525BE%2525D1%25258F%2525D0%2525BD%2525D0%2525BD%2525D0%2525BE%2525D0%2525B3%2525D0%2525BE%25252
0%2525D0%2525BD%2525D0%2525B0%2525D1%252581%2525D0%2525B5%2525D0%2525BB%2525D0%2525B5%2525D0%2525BD%2525D0%2525B8%2525D1%25258
F%252520%2525D0%25259C%2525D0%2525BE%2525D1%252581%2525D0%2525BA%2525D0%2525BE%2525D0%2525B2%2525D1%252581%2525D0%2525BA%2525D
0%2525BE%2525D0%2525B9%252520%2525D0%2525BE%2525D0%2525B1%2525D0%2525BB%2525D0%2525B0%2525D1%252581%2525D1%252582%2525D0%2525B8
%252520%2525D0%2525BF%2525D0%2525BE%252520%2525D1%252581%2525D0%2525BE%2525D1%252581%2525D1%252582%2525D0%2525BE%2525D1%25258F%
2525D0%2525BD%2525D0%2525B8%2525D1%25258E%252520%2525D0%2525BD%2525D0%2525B0%2525201%252520%2525D1%25258F%2525D0%2525BD%2525D0

%2525B2%2525D0%2525B0%2525D1%252580%2525D1%25258F%2525202024%252520%2525D0%2525B3%2525D0%2525BE%2525D0%2525B4%2525D0%2525B0%2525
20%2525D0%2525B8%252520%2525D0%2525B2%252520%2525D1%252581%2525D1%252580%2525D0%2525B5%2525D0%2525B4%2525D0%2525BD%2525D0%2525B
5%2525D0%2525BC%252520%2525D0%2525B7%2525D0%2525B0%2525202023%252520%2525D0%2525B3%2525D0%2525BE%2525D0%2525B4.docx%26lr%3D197%26

mime%3Ddocx%26l10n%3Dru%26sign%3D75d93ad254c75ba765dc663e38d4ea9c%26keyno%3D0%26nosw%3D1 
 

 
Местоположение лесного участка площадью 0,65 га, в праве аренды (долгосрочная аренда), кадастровый 

номер 50:20:0050330:1061 по данным Публичной кадастровой карты 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 2 
(копии технической и правоустанавливающей документации) 
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 135 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 3  
(документация, регламентирующая деятельность оценщика) 
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