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Конкурсному управляющему 
ООО «ПРОЕКТ-С» 
Госп. Мазуру А.А. 

Сопроводительное письмо 
Уважаемый Андрей Александрович! 

 
На основании Договора № 87 от «30» июня 2025 г., на оказание оценочных услуг, специалистами ООО «Время оценки» 

проведена оценка рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего ООО «ПРОЕКТ-С», в составе: 
 

№ 
п/п 

Наименование 
объекта оценки 

Кадастровый 
номер 

земельного 
участка 

Местонахождение 
Категори
я земель 

Вид 
разрешенного 
использования 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

1 
Земельный 

участок 
50:33:0030597:18 

Местоположение установлено 
относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. 
Почтовый адрес ориентира: обл. 

Московская, р-н Ступинский, 
городское поселение Ступино, с. 

Старая Ситня. 

Земли 
населенных 

пунктов 

Для комплексного 
освоения в целях 

жилищного 
строительства 

1 107 200 

(далее – объект оценки) 
 
Оценка проведена по состоянию на 02.07.2025 г. (далее – Дата оценки). 
Представленное письмо не является Отчетом, а лишь предваряет его. Развернутый анализ и расчеты стоимости 

оцениваемого объекта представлены в Отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные в Отчете, не могут трактоваться 
раздельно, а только в совокупности, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

 
Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать следующий вывод: 
Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на Дату оценки составляет:   

№ 
п/п 

Наименовани
е объекта 

оценки 

Кадастров
ый номер 

земельного 
участка 

Местонахождение 
Категория 

земель 

Вид 
разрешенного 
использования 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Рыночная 
стоимость, 

руб. 1 

1 
Земельный 

участок 
50:33:00305

97:18 

Местоположение установлено 
относительно ориентира, 
расположенного в границах 
участка. Почтовый адрес 

ориентира: обл. Московская, р-н 
Ступинский, городское поселение 

Ступино, с. Старая Ситня. 

Земли 
населенных 

пунктов 

Для 
комплексного 

освоения в целях 
жилищного 

строительства 

1 107 200 369 101 000 

 

Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемых объектов, собранную информацию, 
этапы проведенного исследования и сделанные на их основе выводы. Кроме того, в состав отчета включены гарантии объективности 
и независимости, а также ограничивающие условия и сделанные допущения. 

Все расчеты проведены в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29 июля 1998г. «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации (в действующей редакции) и Федеральными стандартами оценки, обязательными к применению субъектами 
оценочной деятельности. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, пожалуйста, обращайтесь 
непосредственно к нам. Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу. 

 
 
С уважением, 
Генеральный директор 
ООО «Время оценки»  

 

                                                   
1Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ 
несостоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения НДС, в соответствии с (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

Общая информация, 
идентифицирующая Объект оценки 

№ 
п/п 

Наимено
вание 

объекта 
оценки 

Кадастро
вый 

номер 
земельног
о участка 

Местонахождение 

Кате
гория 
земел

ь 

Вид 
разрешен

ного 
использов

ания 

Обща
я 

площ
адь, 
кв.м. 

1 Земельны
й участок 

50:33:0030
597:18 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. 

Старая Ситня. 

Земли 
насел
енных 
пункт

ов 

Для 
комплексн

ого 
освоения в 

целях 
жилищног

о 
строител

ьства 

1 107 
200 

 

Порядковый номер отчета об 
оценке 

87-25 

Вид имущества Недвижимое 
Назначение Объекта оценки Земельный участок 
Основание для проведения 
оценщиком оценки объекта оценки 

Договор на проведение оценки № 87 от 30 июня 2025 г. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
Результат, полученный в рамках 
затратного подхода, руб.  Не применялся 

Результат, полученный в рамках 
сравнительного подхода, руб.  369 100 747 

Результат, полученный в рамках 
доходного подхода, руб.  

Не применялся 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Рыночная стоимость Объекта 
оценки, руб.  369 101 000 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

1. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 
договором на оценку. Оценщик обязуется сохранять конфиденциальность в отношении 
информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе исследования в 
соответствии с задачами оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством. 
2. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 
Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки будет продан на свободном 
рынке по цене, равной стоимости, указанной в данном Отчете. 
3. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 
поводу информации и выводов, содержащихся в настоящем Отчете, иначе как на основании 
отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 
4. Оценщик оставляет за собой право изменения своего мнения о стоимости Объекта оценки 
в случае предоставления иной, либо дополнительной информации, оказывающей существенное 
влияние на стоимость Объекта оценки. 
5. Итоговая стоимость может быть применена только для реализации предполагаемого 
использования результатов оценки с учетом допущений, принятых при проведении оценки. 
6. Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором находится итоговая 
стоимость объекта оценки, не требуется. 
7. В соответствии со ст. 12 Федерального Закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции): «Итоговая величина 
рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по 
основаниям и в порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, 
признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если 
в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке 
не установлено иное. 
8. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, 
за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения 
начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев 
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с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации.» 

 
 
2. ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩАЯСЯ В ЗАДАНИИ НА ОЦЕНКУ 

 
Объект оценки, включая права на 
объект оценки 

№ 
п/п 

Наимен
ование 

объекта 
оценки 

Кадастр
овый 
номер 

земельно
го 

участка 

Местонахождение 

Кате
гория 
земе
ль 

Вид 
разрешен

ного 
использо

вания 

Общ
ая 

площ
адь, 
кв.м. 

1 
Земельн

ый 
участок 

50:33:003
0597:18 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, 
городское поселение 
Ступино, с. Старая 

Ситня. 

Земл
и 

насел
енных 
пунк
тов 

Для 
комплекс

ного 
освоения 
в целях 

жилищног
о 

строител
ьства 

1 107 
200 

 
Право собственности 

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

Состав и объем документов и 
материалов, предоставленных 
заказчиком оценки: (Копии документов 
представлены в Приложении к Отчету) 

Характеристики объекта оценки приведены в следующих документах:  
1. Выписка из ЕГРН на земельный участок. 

Права на объект оценки, учитываемые 
при определении стоимости Объекта 
оценки 

Собственность 

Ограничения (обременения) прав, в том 
числе в отношении каждой из частей 
объекта оценки 

Оцениваемое право – право собственности 
ограничения (обременения) оцениваемых прав: Запрещение регистрации. 

Обладатель оцениваемых прав 

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «Проект-С» 
ИНН: 6672291094 
ОГРН: 1096672003790, дата: 20.02.2009 г. 
КПП: 667001001 
Адрес: 620092, СВЕРДЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, Г. Екатеринбург, УЛ. НОВГОРОДЦЕВОЙ, Д. 
11, КВ. 308 

Цель оценки (необходимость проведения 
оценки) 

Определение рыночной стоимости объекта оценки, в рамках банкротства юридического 
лица в ходе процедуры реализации имущества должника в соответствии с Федеральным 
законом от 26.10.2002 №127-ФЗ (редакция от 07.10.2024 г.) «О несостоятельности 
(банкротстве)» 

Сведения о предполагаемых 
пользователях результата оценки и 
отчета об оценке (помимо заказчика 
оценки) 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований 
законодательства России 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости (предпосылки 
стоимости) 

Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использовании 

Предпосылки стоимости 

Учитывая следующие предпосылки: 
1) предполагается сделка с объектом оценки; 
2) участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами 
(гипотетические участники); 
3) дата оценки: 02.07.2025 г.; 
4) предполагаемое использование объекта – текущее использование; 
5) характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

Дата оценки 02.07.2025 г. 

Специальные допущения и ограничения 
оценки, известные на момент 
составления задания на оценку 

Оценщик определяет рыночную стоимость объекта оценки, используя документы и 
материалы, заверенные и предоставленные Заказчиком оценки. 
Осмотр объекта оценки оценщиком не производился, в соответствии с заданием на 
оценку. Фотографии объекта оценки предоставлены заказчиком оценки. 
В процессе оценки, оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на 
дату оценки. 
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Необходимость привлечения внешних 
организаций и отраслевых экспертов Не привлекаются 

Форма составления отчета об оценке 
Отчет об оценке составляется на бумажном носителе (и (или) в форме электронного 
документа) 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию отчета 
об оценке 

Отчет об оценке может быть использован только для целей реализации имущества в 
процессе конкурсного производства. Отчет об оценке не может использоваться для иных 
целей 

Форма представления итоговой 
стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкретной 
округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 
границах интервала, в котором может находиться стоимость  

Иные специфические требования к 
отчету об оценке 

Не предусмотрены 

Необходимость проведения 
дополнительных исследований и 
определения иных расчетных величин 

Не требуется 

Наличие обременений и обязательств, 
выявленных Оценщиком до момента 
подписания договора и не 
представленных сторонами договора в 
составе необходимых для проведения 
оценки материалов и информации 

Не выявлены 

Проведение оценки объекта оценки в 
предположении его использования не по 
текущему назначению 

Не проводится 

2.1. Общая информация 

2.1.1. Применяемые в отчете общие понятия и определения 

 
Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования 

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка основных 
терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

 
Общие термины и определения 

 
Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с федеральными 

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 видом стоимости, установленным 
федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участниками 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 причины, в связи с которыми 
возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или 
подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии. 
Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 
Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по 
оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, определенную 
на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом допущений 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 результа том 
математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким направлениям 
оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие 
свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности.  

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 деятельности. 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 
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результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений 
оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение оценщика относительно 
итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и 
расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной 
форме - как на бумажном носителе, так и в форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в соответствии 
с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 
Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию 
на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются 
следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 
2) равновесная стоимость; 
3) инвестиционная стоимость; 
4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации". 

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

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 аналогичных 

объектов оценки; 
4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению 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 сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состоялся 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 учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и 
иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных 
данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвестиционная 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. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный 
объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта 
оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении 
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. 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. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными 
или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и 
замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и 
цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена 
обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых 
будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В 
рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании 
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будущих денежных потоков (доходов). 
Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его 
компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) 
представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его 
точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, 
обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием 
современных экономически эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость 
воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В 
случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины 
расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует 
применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных 
расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик 
может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для 
определения итоговой стоимости объекта оценки. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального характера редко, если 
вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке для продолжения ее существующего использования одним владельцем, 
кроме случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может 
быть обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, размером или местоположением или сочетанием 
этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с утратой элементами 
объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, неправильной эксплуатации, 
воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, материалов, 
строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям к этим позициям.   

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате негативного воздействия внеш-
них по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законодательных, физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости замещения объекта 
оценки, которое может иметь место в результате его физического, функционального и внешнего (экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования имущества.  
Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в будущем и снижающие их 

стоимость на дату проведения оценки.  
Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функционирования объекта 

оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 
Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно изменяющихся) по 

величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки, путем деления величины периодических 
доходов на соответствующую ставку (коэффициент) капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к текущим чистым доходам, 
приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая ставка капитализации учитывает как доход на инвестиции, 
так и компенсацию изменения стоимости имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации 
определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или способом 
кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и 
неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с использованием имущества, 
в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков (доходов), 
ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на дату оценки с использованием соответствующей 
ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при дисконтировании с учетом 
рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена продажи в конце 
прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода прогнозирования. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики объектов и сделок, 
которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) 
объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены объекта, физическая 
или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемая и подвергаемая корректировке. 
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Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и 
сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по 
принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки на различия с 
объектом оценки.  

2.1.2. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников 
их получения 

Литература: 
1. Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости» М. 2004г. 
2. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Учебное и практическое пособие / Под ред. В. Рутгайзера. М., изд-во 

«Дело», 1998 г. 
3. «Справочник оценщика недвижимости-2025» Земельные участки. Часть 1, Часть 2, под. редакцией Лейфера Л.А., 

Нижний Новгород 2025 г. 
4. Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 11.04.2025 г.) источник: https://statrielt.ru/. 
5. Ресурсы Internet. 
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3. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПРОВОДИВШЕМ ОЦЕНКУ 
 

Ниже приведены сведения об оценщике, заключившем трудовой договор с ООО«Время оценки», проводившем 
оценку: 

 
Фамилия, имя, отчество Лялин Юрий Юрьевич 
Номер контактного телефона 8 (812) 986-53-38 

Почтовый адрес 195027, г.Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Большая Охта,  
ул. Магнитогорская, д. 30, литера А, помещ. 11-Н, офис 909 

Адрес электронной почты оценщика vm.ocenka@mail.ru 

Информация о членстве в саморегулируемой 
организации оценщиков  

Оценщик является членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков», рег. № 
007572. Свидетельство № 0002138, дата включения в реестр 02.09.2011 года. 
Адрес РОО: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение профессиональных 
знаний в области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП - I № 089888, выдан ГОУ ДПО 
«Институт повышения квалификации РМЦПК», от 21.01.2010 г. 

Сведения о квалификационном аттестате 

Квалификационный аттестат № 038032-2, дата выдачи: 03.06.2024 г. По 
направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества». Срок 
действия три года, до 03.06.2027 г. 
Квалификационный аттестат № 041067-1, дата выдачи: 10.07.2024 г. По 
направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости». Срок действия 
три года, до 10.07.2027 г. 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Оценщика 

Страховщик – САО – «РЕСО-Гарантия». Полис № 922/2705412003, 
действителен с 13.11.2024 г. по 12.11.2025 г. Деятельность специалиста-
оценщика застрахована на сумму 10 000 000 (Десять миллионов) рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности более 10 лет 
 
 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 
 

Наименование ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «Проект-С» 

Реквизиты 

ИНН: 6672291094 
ОГРН: 1096672003790, дата: 20.02.2009 г. 
КПП: 667001001 
Адрес: 620092, СВЕРДЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, Г. Екатеринбург, УЛ. 
НОВГОРОДЦЕВОЙ, Д. 11, КВ. 308 

 
 
5. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

 

Наименование юридического лица 
Общество с ограниченной ответственностью «Время оценки» (сокращенное 
наименование - ООО «Время оценки») 

Место нахождения 
195027, г.Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Большая Охта, ул. 
Магнитогорская, д. 30, литера А, помещ. 11-Н, офис 909 
e-mail: vm.ocenka@mail.ru 

ОГРН, дата присвоения 1207800160480 от 02.12.2020 г. 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Исполнителя 

САО «РЕСО-Гарантия» Полис № 922/2726979733, срок действия с 09.12.2024 г. 
по 08.12.2025 г. Страховая сумма 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей. 

Список работников оценочной компании – 
дипломированных оценщиков, членов 
саморегулируемых организаций оценщиков  

1. Русакова Эльзара Ваниевна 
(Квалификационный аттестат по направлению «Оценка недвижимости» № 
040266-1 дата выдачи 27.06.2024 г.) 
 
2. Лялин Юрий Юрьевич  
(Квалификационный аттестат по направлению «Оценка движимого 
имущества» № 038032-2 дата выдачи 03.06.2024 г. 
Квалификационный аттестат по направлению «Оценка недвижимости» № 
041067-1 дата выдачи 10.07.2024 г.) 
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6. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 
ТРУДОВОЙ ДОГОВОР, И ОЦЕНЩИКА 

 

Оценщик и юридическое лицо (исполнитель), с которым оценщик заключил трудовой договор, являются 
независимыми в соответствии со ст. 16 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. за №135–
ФЗ (с изменениями), а именно: 

 

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

2. В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора.  
3. Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, такое юридическое 

лицо не является кредитором или страховщиком оценщика.  
4. Исключено вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического 

лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность результата 
проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению 
при проведении оценки объекта оценки. 

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

6. Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом 
заказчика.  

7. Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 
стоимости объекта оценки. 

 
 
 

7. ИНФОРМАЦИЯ О ПРИВЛЕЧЕННЫХ ВНЕШНИХ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 
 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке внешних организациях и 
квалифицированных отраслевых специалистах (п.п. 8 п. 7 ФСО VI) с указанием их квалификации, опыта и степени их участия 
в проведении оценки объекта оценки: дополнительные специалисты не привлекались. 
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8. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ И МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 
 
Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки, методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по 
оценочной деятельности при Минэкономразвития России, или обоснование неиспользования указанных методических 
рекомендаций: 

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

2.Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200: 
 

2.1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые 
в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

2.2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 
2.3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 
2.4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
2.5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 
2.6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». 

 
3. Специальные стандарты оценки: 

3.1. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 
 

4. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей организации оценщиков, членом которой является 
Оценщик:  

4.1. Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности Русского Общества Оценщиков (СПОД РОО 2022). 
 

5. Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных 
стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России: не применялись, 
так как не разработаны на дату составления отчета. 
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9. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

9.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, 
включая права на объект оценки 
 

1. Выписка из ЕГРН на земельный участок; 

9.2. Сведения о правах на объект оценки и обременениях, связанных с объектом оценки 
 

Описание имущественных прав на Объект оценки 
Характеристика Описание 

Вид права Собственность 

Субъект права 

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «Проект-С» 
ИНН: 6672291094 
ОГРН: 1096672003790, дата: 20.02.2009 г. 
КПП: 667001001 
Адрес: 620092, СВЕРДЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, Г. Екатеринбург, УЛ. НОВГОРОДЦЕВОЙ, Д. 
11, КВ. 308 

Правоподтверждающий документ 
Выписка из ЕГРН на земельный участок 

Правоустанавливающий документ 
Существующие ограничения (обременения 
права) Запрещение регистрации 

Оцениваемое право Право собственности 
 
 
 

9.3. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
 

Характеристика местоположения Объекта оценки 
 

Местоположение 
Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах 
участка. Почтовый адрес ориентира: обл. Московская, р-н Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. Старая Ситня. 

Границы 
Типичное использование окружающей 
недвижимости 

Незастроенные земельные участки, индивидуальные жилые дома 

Плотность застройки Низкая 
Состояние окружающей среды 
Запыленность и загазованность 
воздуха ПДК в пределах нормы 

Загрязненность водоемов Нет данных 
Благоустройство территории 
Подъездные пути Асфальтированная, грунтовая дорога 
Транспортная доступность объекта 
Автотранспорт Легковой, грузовой 
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Местоположение объекта оценки на карте 
 

 
 
 

 
 

Источник: https://yandex.ru/maps 
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Количественные и качественные характеристики земельного участка 
 

 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для комплексного освоения в целях 
жилищного строительства, общей площадью 1 107 200 кв.м., адрес расположения: Местоположение установлено относительно 
ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: обл. Московская, р-н Ступинский, городское поселение 
Ступино, с. Старая Ситня. Кад. № 50:33:0030597:18 
Имущественные права  Право собственности 
Ограничения Запрещение регистрации 
Площадь, кв.м. 1 107 200 
Кадастровый номер  50:33:0030597:18 
Кадастровая стоимость, руб. 2 626 234 112 
Балансовая стоимость, руб. Нет данных 
Категория земель Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование Для комплексного освоения в целях жилищного 
строительства 

Форма участка Многоугольная 
Системы безопасности Нет данных 
Постройки на участке Нет 
Наличие подведенных к земельному участку инженерных 
коммуникаций (заведены на участок/проходят по границе) 

Электричество, газ, водоснабжение – имеется возможность 
подключения. 

 
Источник: https://nspd.gov.ru/ 
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Местоположение объекта оценки на карте градостроительного зонирования городского округа Ступино 
Московской области 

 
 
 

 
 

Источник: https://stupinoadm.ru/dokumenty/normativnye-dokumenty/normativnye-dokumenty/detail/8412e805-7f19-
3881-a9a8-09c5bf85a8b5/ 
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Объект оценки расположен в зоне КУРТ-33 
 
Источник: https://stupinoadm.ru/dokumenty/normativnye-dokumenty/normativnye-dokumenty/detail/8412e805-7f19-

3881-a9a8-09c5bf85a8b5/ 
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Описание территориальной зоны 
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Источник: https://stupinoadm.ru/dokumenty/normativnye-dokumenty/normativnye-dokumenty/detail/8412e805-7f19-
3881-a9a8-09c5bf85a8b5/ 
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9.4. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость 
 

Немаловажным фактором на стоимость объекта недвижимости влияет ликвидность. Ликвидность – характеристика 
того, насколько быстро можно продать по цене адекватной рыночной стоимости объект недвижимого имущества на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Для понимания степени ликвидности должны быть проанализированы следующие факторы: 
- местоположение объекта, наличие инженерных коммуникаций, уровень развитости инфраструктуры, состояние 

прилегающей территории; 
- наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и соответствие фактического состояния 

этим документам; 
- площадь объекта оценки (количество объектов). 

 
На основании указание ЦБ от 14.11.16 №4194-У ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока 

реализации имущества на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность имеет следующие 
градации: 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая Отсутствует 

Примерный срок реализации, дней менее 61 61-270 271-545 Более 545 

 
Вывод: с учетом проведенного анализа характеристик объекта оценки, Оценщик делает вывод, что примерный срок 

реализации объекта оценки составляет 61-270 дней. Степень ликвидности характеризуется как средняя. 
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9.5. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 
 

Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то 
есть наиболее вероятного использования объекта недвижимости, являющегося физически возможным, экономически 
оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого 
расчетная величина стоимости объекта недвижимости будет максимальной.  

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в отношении наиболее 
эффективного использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Выбор Оценщиком варианта 
наиболее эффективного использования оцениваемого объекта недвижимости является одним из важнейших факторов, 
влияющих на величину рыночной стоимости этого объекта недвижимости.  

 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 
 целевое назначение и разрешенное использование; 
 преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого объекта недвижимости; 
 перспективы развития района, в котором расположен объект недвижимости; 
 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 
 текущее использование объекта недвижимости.  
 
Оценщику для выбора из различных вариантов использования объекта недвижимости наиболее эффективного 

варианта, следует руководствоваться следующими критериями: 
 
Физическая возможность: рассмотрение технологически реальных для объекта недвижимости способов 

использования. 
 
Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о 

зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическим нормативам законодательства. 
 
Финансовая осуществимость: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов 

использования, которые будут приносить доход владельцу объекта недвижимости. 
 
Максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных, финансово 

осуществимых и экономически оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый 
доход или максимальную текущую стоимость.  
 

Вариант, удовлетворяющий выше перечисленным критериям и имеющий максимальную стоимость, будет 
соответствовать наиболее эффективному использованию объекта недвижимости. 

 
Исходя из анализа критерия законодательной разрешенности и физической осуществимости, Оценщик делает 

вывод о том, что законодательно разрешенным и физически осуществимым является использование его для жилой 
застройки  

Вывод: наиболее эффективное использование объекта недвижимости – его текущее использование. 
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10. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ ОЦЕНКИ 
 

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 
1. Мнение Оценщика относительно рыночной или иного вида стоимости прав на Объект оценки действительно только на дату 

определения стоимости. Оценщик не принимает на себя ответственности за изменение самого Объекта оценки, а также 
экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на определяемую 
стоимость Объекта оценки. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные 
с рассмотрением прав собственности. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо обременений. 

3. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности 
за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.  

4. Оценщик, полагаясь на достоверность исходной информации, предоставленной Заказчиком, не проводил инвентаризацию 
с целью подтверждения соответствия представленного к оценке имущества. 

5. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и 
считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это 
возможно, делаются ссылки на источники информации.  

6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. Оценщик 
обязуется сохранять конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и 
рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки, за исключением случаев, предусмотренных 
действующим законодательством. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки и не является 
гарантией того, что Объект оценки будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в данном 
Отчете. 

8. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу информации и выводов, 
содержащихся в настоящем Отчете, иначе как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова 
суда. 

9. Оценщик оставляет за собой право изменения своего мнения о стоимости Объекта оценки в случае предоставления иной, 
либо дополнительной информации, оказывающей существенное влияние на стоимость Объекта оценки. 

10. Оценка проводилась в соответствии с федеральными стандартами оценки, а также стандартами и правилами оценочной 
деятельности саморегулируемой организации оценщиков. 
 

Специальные допущения: 
11. Рыночная стоимость Объекта оценки рассчитана в рублях; 
12. Оценка проводится на основании информации, предоставленной Заказчиком оценки, а также лично собранной Оценщиком 

информации; 
13. Оценка осуществляется на основе предположения о том, что «все правоудостоверяющие документы имеются в полном 

объеме и оформлены надлежащим образом»; 
14. Осмотр объекта оценки оценщиком не производился, в соответствии с заданием на оценку. Фотографии объекта оценки 

предоставлены заказчиком оценки, см. Приложение 2 Отчета об оценке; 
 

Иные существенные допущения: 
15. Выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика; 
16. Отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, определенной в отчете; 
17. Заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение частей 

стоимости, с частью объекта является неправомерным; 
18. Все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени может измениться, заключение о 

стоимости действительно только на дату оценки. 
 

mailto:vm.ocenka@mail.ru


ООО «Время оценки» 195027, Санкт-Петербург, ул. Магнитогорская, д. 30, литера А, помещ. 11-Н, офис 909, БЦ «Dominat» 
 тел. 8 (812) 986-53-38   e-mail: vm.ocenka@mail.ru                    сайт: www.ocenkavm.ru 

 

25 

 

11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 
 

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

11.1.1. Картина экономики Российской Федерации. Актуальная информация на дату оценки 
 

На неделе с 24 по 30 июня 2025 года инфляция составила 0,07% н/н. На продовольственные товары умеренный рост 
цен на 0,06% н/н. Продолжилось удешевление плодоовощной продукции (-0,15% н/н). На остальные продукты питания 
темпы роста цен снизились до 0,08% н/н. В сегменте непродовольственных товаров цены практически не изменились (0,01% 
н/н). В секторе наблюдаемых услуг1 темпы роста цен составили 0,25% н/н. 

 
Потребительская инфляция с 24 по 30 июня 
1. На неделе с 24 по 30 июня 2025 года инфляция составила 0,07% н/н.  
2. В сегменте продовольственных товаров умеренный рост цен на 0,06% н/н. Удешевление плодоовощной продукции 

продолжилось (-0,2% н/н). Сохранилось снижение цен на картофель (-1,5% н/н), а также лук (-0,7% н/н), капусту (-1,6% н/н) 
и помидоры (-1,3% н/н). Темпы роста цен на огурцы снизились до 1,2% н/н. На продукты питания за исключением 
плодоовощной продукции темпы роста цен снизились до 0,08% н/н. Продолжилось снижение цен на масло сливочное (-0,1% 
н/н), крупы (-0,1% н/н), сахар (-0,2% н/н) и яйца (-1,6% н/н). Цены на рыбопродукты, а также на мясо кур не изменились. 
Темпы роста цен на говядину и свинину практически сохранились на уровне предыдущей недели (0,2% н/н и 0,1% н/н 
соответственно). На молоко молочную продукцию темпы роста цен составили 0,1% н/н.  

3. В сегменте непродовольственных товаров на отчетной неделе цены практически не изменились (0,01% н/н). 
Продолжилось снижение цен на электро- и бытовые приборы (-0,7% н/н). Цены на новые легковые автомобили стабильны: 
на импортные снижение цен на -0,1% н/н, на отечественные автомобили цены также стабильны седьмую неделю подряд. 
Темпы роста цен на медикаменты практически сохранились на уровне предыдущей недели (0,2% н/н), темпы роста цен на 
строительные материалы снизились до 0,1% н/н. На бензин темпы роста цен составили 0,2% н/н, цены на дизельное топливо 
изменились на 0,1% н/н.  

4. В сегменте наблюдаемых услуг за неделю с 24 по 30 июня рост цен составил 0,25% н/н. Цены на бытовые услуги 
изменились на 0,5% н/н. Ускорилось снижение цен на услуги гостиниц (до -0,3% н/н) и услуги санаториев (до -0,2% н/н). На 
услуги по восстановлению зуба пломбой темпы роста цен сохранились на уровне предыдущей недели (0,2% н/н). 

 
Мировые рынки 
5. В период с 24 по 30 июня на мировых рынках продовольствия цены изменялись в диапазоне от -2,5% до +2,8% (от 

-3,4% до +3,7% неделей ранее). В годовом выражении в июне продовольственные товары подорожали на 1,5% г/г.  
На отчетной неделе возобновилось снижение стоимости пшеницы в США (-2,5%) и во Франции (-1,0%), сахара-сырца 

(-1,0%) и свинины (-1,9%). Стоимость кукурузы (-0,7%) и соевых бобов (-2,0%) продолжила уменьшаться, в то время как 
стоимость соевого масла (+0,8%), напротив, увеличилась. После стабилизации неделей ранее выросла цена на говядину 
(+2,8%). Цена на белый сахар (+1,0%) продолжила расти, а стоимость пальмового масла сохранилась на уровне прошлой 
недели.  

6. На мировом рынке удобрений цены увеличились на 1,2% (+3,0% неделей ранее), что связано с удорожанием 
азотных удобрений (+2,5%) на фоне стабилизации цен на смешанные удобрения. В годовом выражении в июне цены на 
удобрения выросли на 30,8% г/г.  

7. На мировом рынке черных металлов динамика изменения цен варьировалась в диапазоне от -0,8% до +1,6% (от 
0,0% до +0,9% неделей ранее). После стабилизации на прошлой неделе сократилась цена на арматуру (-0,8%), при этом 
стоимость железной руды осталась неизменной. Отмечается снижение стоимости металлопроката (-0,4%) и рост цен на 
металлолом (+1,6%). В годовом выражении в июне черные металлы подешевели на 10,4% г/г.  

8. На мировом рынке цветных металлов цены выросли на 1,7% после стабилизации неделей ранее. Рост цен на 
алюминий составил +1,0%, медь – +2,0%, никель – +2,0%. В годовом выражении в июне стоимость цветных металлов 
снизилась на 5,8% г/г. 
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Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/file/98f1e799d6c8e69c013efdad6da4880f/o_tekushchey_cenovoy_situacii_2_iyulya_2025_god
a.pdf 

 

11.1.2. Краткое описание городского округа Ступино, Московской области (местонахождение объекта оценки) 
 

Городской округ Ступино расположен в восточной части Смоленско – Московской возвышенности и относится к 
Москворецко – Окской физико – географической провинции моренноэрозионных, озерно – водноледниковых и 
водноледниковых равнин подзоны смешанных хвойно – широколиственных лесов с характерным волнисто – увалистым 
рельефом и плоскими водоразделами. 

 
Протяженность округас севера на юг – 52 км, с запада на восток – 50 км. Численность населения составляет 118,3 

тыс. чел. 

На территории городского округа Ступино находятся: 

o один город (Ступино) 
o 3 поселка городского типа (Жилево, Малино, Михнево) 
o 234 сельских населенных пункта. 

Административным центром округа является город Ступино - современный город с развитой 
инфраструктурой.  Округ имеет общие границы с Тульской областью (на юге) и следующими районами Московской области: 
Домодедовским, Раменским (на севере ); Воскресенским, Коломенским, Озерским (на востоке); Чеховским, Серпуховским 
(на западе), Каширским (на юге). 

 
Климатические условия территории характеризуются средними показателями для Московской области 

 Среднегодовое количество осадков составляет около 600 – 650 мм в год; 

 Средняя продолжительность безморозного периода 130 – 135 дней; 

 Наибольшая высота снежного покрова 40 см; 

 Средняя дата образования устойчивого снежного покрова – 28.11., а его разрушения – 5.04.; 

 Средняя дата первого осеннего заморозка – 25.09., последнего весеннего 15.05.; 

 Число дней со среднесуточной температурой выше 0 0 С– 214 дней. 

Радиационная обстановка оценивается как благоприятная. 
 
Источник информации: https://stupinoadm.ru/gorodskoj-okrug/obshhie-svedeniya/geografiya/ 
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11.1.3. Социально-экономическое развитие городского округа Ступино, Московской области (наиболее 
актуальная информация, имеющаяся в открытом доступе на дату оценки) 
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Источник информации: https://stupinoadm.ru/ekonomika/ekonomika-rajona/ 
 
 
 
 
 
 

11.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
 

С учетом проведенного анализа характеристик объекта оценки, Оценщик делает вывод, что Объект оценки 
относится к сегменту рынка – земельные участки под жилищное строительство. Это определяет дальнейшие суждения 
Оценщика в части анализа рынка и расчета рыночной стоимости. 

 

mailto:vm.ocenka@mail.ru


ООО «Время оценки» 195027, Санкт-Петербург, ул. Магнитогорская, д. 30, литера А, помещ. 11-Н, офис 909, БЦ «Dominat» 
 тел. 8 (812) 986-53-38   e-mail: vm.ocenka@mail.ru                    сайт: www.ocenkavm.ru 

 

30 

 

11.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

 

№ 
п/п 

Источник информации Адрес Дата оценки Тип объекта Категория 
земель 

Вид 
разрешенного 

использования 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

Наличие 
зданий, 

строений, 
сооружений 

под снос 

Площадь
, кв.м. 

Цена 
предложен

ия, руб. 

Цена 
предл
ожени
я за 1 
кв.м 

Дополнительная информация 

1 

https://www.avito.ru/kashira/z
emelnye_uchastki/uchastok_48
84_ga_izhs_7477667299?contex
t=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

OjE2OiJiNjNnM3dKV2VEaGVP
NDk2Ijt9_SJsmT8AAAA  

Местоположение устано влено 
относительно ориентира, 
расположенного в границах 
участка. По чтовый адрес 

ориентира: Липецкая обл, р-н 
Хлевенский, с/п Елец-

Маланинский сельсовет, с Елец-
Маланино. /  

Местоположение устано влено 
относительно ориентира, 
расположенного в границах 
участка. По чтовый адрес 

ориентира: Липецкая обл, р-н 
Хлевенский, с/п Елец-

Маланинский сельсовет, с Елец-
Маланино.  

02.07.2025 Земельный 
участок  

земли населенных 
пунктов 

Для жилищного 
строительств

а 

Электричество-
имеется возможность 

подключения. Газ-
имеется возможность 

подключения. 
Водоснабжение-

имеется возможность 
подключения 

Нет 488 400,0 50 000 000 102 

Продаю земeльный участк 48,84 га. 
(36,24 га. - лесной учaстoк в 

окружении леcныx мacсивoв + 12,6 гa. 
пoймa pеки До н) земли населенныx 

пунктов для ЖС в 3,5 км. oт трассы 
M-4 Дoн Мoсквa - Нoворoссийcк, под 

стpoитeльствo бaзы oтдыхa, 
зaгоpоднoгo клуба, oтeля, 

панcиoнaтa, кoттедж нoгo пocелкa, 
усaдьбы и т. д. в окpужении леса на 

берегу реки Дон, в живо писном месте 
Липецкой области в 6 км от с. 

Хлевное, в 63 км. от г. Воронеж, в 49 
км. от г. Липецк. в 16 км. от г. 
Задонск. Участки включены в 

границы с. Елец Маланино, 
Хлевенского района, Липецкой 
области. Все коммуникации на 

границе с участком. кад. № 
48:17:0800101:62, 63. 

2 

https://www.avito.ru/kolomna/
zemelnye_uc hastki/uchastok_45
_ga_izhs_7352091725?context=
H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YT
oyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9
yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2
OiJTUUllcFBqYnF4czJQQlVyIjt

9anSB-T8AAAA  

Московская область, городской 
округ Коломна, село Чанки, 
улица Центральная, дом 2а  

02.07.2025 
Земельный 

участок  
земли населенных 

пунктов 

Под 
комплексное 

жилищное 
строительств

о 

Электричество-
имеется возможность 

подключения. Газ-
имеется возможность 

подключения. 
Водоснабжение-

имеется возможность 
подключения 

Нет 450 876,0 300 000 000 665 

Зeмeльный учаcтoк, pаcположенный 
в 110 км от Mоcквы и в 5-ти 

минутах до цeнтра горo дa Koлoмны, 
зaнимающий площадь 450 876 
квадратных мeтро в, имeет 

кадастpo вый номeр 
50:34:0010510:44. Oн наxодится в 
Mоскoвской oблacти, в гоpo дcком 
oкpуге Kолoмнa, в сeлe Чанки, нa 

улицe Цeнтpальная, дом 2а.  
Мoжно пpо вeсти процедуру раздела 

земельного участка на несколько 
частей: 10, 20 или 30 гектаров. 
Подробности можно узнать по 

телефону.  
В непосредственной близости от 

участка расположены дачные дома, 
коттеджи и лесные массивы. Рядом 

также находятся Коломенский 
Кремль, конькобежный центр, 

городской пляж и старинный храм 
ХIV века.  

Это превосхо дный инвестиционный 
проект! Здесь мож но создать 

уютный жилой район с 
малоэтажной застройкой комфорт-

класса. В нём могут быть как 
отдельные дома, так и таунхаусы, 

многоквартирные здания и 
коммерческие объекты.  
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https://www.avito.ru/kolomna/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_izhs_7352091725?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJTUUllcFBqYnF4czJQQlVyIjt9anSB-T8AAAA
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https://www.avito.ru/kolomna/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_izhs_7352091725?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJTUUllcFBqYnF4czJQQlVyIjt9anSB-T8AAAA
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ООО «Время оценки» 195027, Санкт-Петербург, ул. Магнитогорская, д. 30, литера А, помещ. 11-Н, офис 909, БЦ «Dominat» 
 тел. 8 (812) 986-53-38   e-mail: vm.ocenka@mail.ru                    сайт: www.ocenkavm.ru 

 

31 

 

№ 
п/п Источник информации Адрес Дата оценки Тип объекта 

Категория 
земель 

Вид 
разрешенного 

использования 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

Наличие 
зданий, 

строений, 
сооружений 

под снос 

Площадь
, кв.м. 

Цена 
предложен

ия, руб. 

Цена 
предл
ожени
я за 1 
кв.м 

Дополнительная информация 

Приобретение земельно го участка в 
Коломне — выгодное вложение из-за 

роста стоимости земли и 
туристической привлекательности. 

Это особенно актуально для 
долгосрочного инвестиро вания или 

развития бизнеса.  
Территория стремительно 
развивается, а стоимость 

земельных участков неуклонно 
растёт. С 2023 по 2024 год рост 

составил 8,9%.  
Объект нахо диться в районе 
который обладает большим 
потенциалом для развития. 
Местные власти активно 
работают над улучш ением 

инфраструктуры и коммуникаций. 
Отличается хорошей транспортной 

доступностью и развитой 
инфраструктурой: здесь есть 

магазины, школы, детские сады, 
спортивный комплекс, кафе и даже 

водоёмы. Всё это делает его 
привлекательным для инвесторо в и 

жителей.  
Этот участок — отличное 

предложение, поскольку по добные 
участки нечасто встречаются на 

рынке и быстро привлекают 
покупателей.  

Для получения дополнительной 
информации и уточнения всех 

деталей, пожалуйста, свяжитесь с 
нами.  

3 

https://www.avito.ru/stupino/z
emelnye_uchastki/uchastok_25
28_ga_izhs_4939762755?contex
t=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

OjE2OiJaR0hWZlMw OFpTN0p
1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA  

Местоположение устано влено 
относительно ориентира, 
расположенного в границах 
участка. По чтовый адрес 

ориентира: обл. Московская, р-
н Ступинский, горо дское 

поселение Ступино, с. Старая 
Ситня. 

02.07.2025 
Земельный 

участок  
земли населенных 

пунктов 

Для 
комплексного 

освоения в 
целях 

жилищного 
строительств

а 

Электричество-
имеется возможность 

подключения. Газ-
имеется возможность 

подключения. 
Водоснабжение-

имеется возможность 
подключения 

Нет 252 800,0 90 000 000 356 

Продаю участoк 25 гeктaр обл. 
Моcковcкая, p-н Cтупинcкий, 

с. Cтapая Cитня, 50:33:0030597:274 
450.000.000 pублeй кaдaстровая 

стоимоcть. 
Участoк ври ИЖС .для комплекcнo го 

oсвoения.пo дмоскoвная 
прoписка.гaз.cвeт.на учacткe....во дa 

чeрeз доpoгу.учаcтoк с acфaльтa. 
Физ лицо.учаcток 

poвный.ПРeдлагaйте 
ваpиантЫ.срочная 

продажа.Обмен..цена обсуж дается.  

4 

https://www.avito.ru/stupino/z
emelnye_uchastki/uchastok_46
41_ga_izhs_4513368688?contex
t=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

Московская область, 
Ступинский район, городское 
поселение Ступино, с.Старая 

Ситня 

02.07.2025 
Земельный 

участок  
земли населенных 

пунктов 

Для 
комплексного 

освоения в 
целях 

жилищного 
строительств

а 

Электричество-
имеется возможность 

подключения. Газ-
имеется возможность 

подключения. 
Водоснабжение-

Нет 464 130,0 350 000 000 754 

Стoимость участка 350 000 000 
pублей. Продаeтся зeмельный 

учacтoк oбщей плoщaдью 46,41 Га, 
Kaдacтpовый номер участка: 
50:33:0030597:288. Пoд жилую 

застpойку рядом с г. Cтупинo, с. 
Cтаpая Cитня.  

mailto:vm.ocenka@mail.ru
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https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_2528_ga_izhs_4939762755?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_2528_ga_izhs_4939762755?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_2528_ga_izhs_4939762755?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_2528_ga_izhs_4939762755?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_2528_ga_izhs_4939762755?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_2528_ga_izhs_4939762755?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
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№ 
п/п Источник информации Адрес Дата оценки Тип объекта 

Категория 
земель 

Вид 
разрешенного 

использования 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

Наличие 
зданий, 

строений, 
сооружений 

под снос 

Площадь
, кв.м. 

Цена 
предложен

ия, руб. 

Цена 
предл
ожени
я за 1 
кв.м 

Дополнительная информация 

OjE2OiJaR0hWZlMw OFpTN0p
1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA  

имеется возможность 
подключения 

Катeгория зeмель: земли нaceленныx 
пунктoв, pазpeшеннoе 

иcпoльзовaниe: для комплeкcно го 
ocвoeния в цeляx жилищно го 

cтрoитeльства.  
Участок отлично подходит для 
строительства коттедж ного 

поселка, многоэтаж ной и 
малоэтажной жилой застройки и 

т.д.  
Удобное расположение - до г. 

Ступино - 3 км, до М4 Дон - 12 км.  
Коммуникации по границе 
земельного участка. Есть 

возможность подключения 
газоснабжения (50 метро в) и 
электричества (50 метров). 

Канализационные и очистные 
сооружения (50 метров).  

Участок прямой, ро вный, не имеет 
наложений 

Собственник физическое лицо.  
Дополнительную информацию 
можно уточнить по телефону, 

указанному в объявлении.  
Быстрый выход на сделку, все 

документы гото вы.  

5 

https://www.avito.ru/stupino/z
emelnye_uchastki/uchastok_12
97_ga_izhs_3074940293?contex
t=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

OjE2OiJaR0hWZlMw OFpTN0p
1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA  

Местоположение устано влено 
относительно ориентира, 
расположенного в границах 
участка. По чтовый адрес 

ориентира: обл. Московская, р-
н Ступинский, горо дское 

поселение Ступино, с. Старая 
Ситня. 

02.07.2025 
Земельный 

участок  
земли населенных 

пунктов 

Для 
комплексного 

освоения в 
целях 

жилищного 
строительств

а 

Электричество-
имеется возможность 

подключения. Газ-
имеется возможность 

подключения. 
Водоснабжение-

имеется возможность 
подключения 

Нет 129 700,0 52 000 000 401 

Реaлизaция нeпрoфильныx активов 
ПАО "Cо вкoмбанк"  

Пpямая пpо дажа. Не тopги.  
Зeмeльный учaсток: обл. 

Московcкая, р-н Cтупинский, 
городcкoе пoсeлениe Ступино, c. 

Стаpая Ситня 
KH ЗУ - 50:33:0030533:15 

129 700 кв. м 
Kатeгopия земeль: зeмли наcелённыx 

пунктoв.  
Рaзpешeнное использo вaние: для 
комплeксногo оcвoeния в целях 
жилищного строительства.  
Правильная форма, хорошая 

транспортная доступность, рядом: 
электричество, газ, примыкает к 

дер. Вальцо во, выхо дит к реке 
Каширка.  

6 https://realty.yandex.ru/offer/5
226079193307902297/  

Одинцовский городской округ 
(Одинцовский район) район, 

Московская область  
02.07.2025 Земельный 

участок  
земли населенных 

пунктов 

Для 
индивидуальног

о жилищного 
строительств

а 

Электричество-
имеется возможность 

подключения. Газ-
имеется возможность 

подключения. 
Водоснабжение-

имеется возможность 
подключения 

Нет 1 022 
400,0 

157 308 000 154 

ПРОДАЖА ОТ СОБСТВЕННИКА. 
ЛОТ 32789  

Коттедж ный посёлок Лайково КП, 
Лайково, Одинцовский городской 

округ (Одинцо вский район) райо н, 
Московская область, Россия. От 

МКАД 12 км. Красногорское шоссе. 
Участок Площадь участка 102.24 

сот. Ландшафт: Лесной. Газ. 

mailto:vm.ocenka@mail.ru
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_4641_ga_izhs_4513368688?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://www.avito.ru/stupino/zemelnye_uchastki/uchastok_1297_ga_izhs_3074940293?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1U1RrIjt9HmC-DD8AAAA
https://realty.yandex.ru/offer/5226079193307902297/
https://realty.yandex.ru/offer/5226079193307902297/
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№ 
п/п Источник информации Адрес Дата оценки Тип объекта 

Категория 
земель 

Вид 
разрешенного 

использования 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

Наличие 
зданий, 

строений, 
сооружений 

под снос 

Площадь
, кв.м. 

Цена 
предложен

ия, руб. 

Цена 
предл
ожени
я за 1 
кв.м 

Дополнительная информация 

Канализация. Во доснабжение. 
Электричество: 15кВт.  

ПЛАНИРОВКА 
Участок состоит из 8 кадастров. 

Земли населенных пунк тов. Для 
индивидуального жилищного 

строительства, Для рекреационных 
целей, Для культурно-

оздоровительных целей. Возможно 
увеличение электрических 

мощностей.  
О ПОСЕЛКЕ 

Коттедж ный поселок 
«Лайково»Коттеджный поселок 

«Лайково» - это идеальное место для 
жизни и отдыха! Расположенный 

всего в 11 км от МКАД по 
Красногорскому (Рублево-

Успенскому) шоссе, в Одинцовском 
районе, этот поселок предлагает 

экологически чистую среду в 
окружении живописной приро ды и 
рядом с рекой Меко янка. Здесь вы 

можете арендовать или приобрести 
один из домов, выполненных в разных 

архитектурных стилях, на 
вторичном рынке. Кирпич, 

натуральный камень и дерево 
использовались в строительстве, 

чтобы создать прекрасный 
коттеджный поселок. Каж дый дом 
имеет отделку, мебель, сантехник у 

и кухонное оборудо вание. Можно 
присесть у камина и наслаждаться 
уютом. Участки земли заботливо 

обустроены и на многих поставлены 
беседки, барбекю или детские 
площадки. Все коммуникации 

подведены к участкам, включая 
электричество, газ и во допро вод. 

Меж ду коттеджами есть красивые 
парковые зоны. Общественная 

территория обустроена 
тротуарами, местами для отдыха, 

прогулочными и пешехо дными 
дорожками, а также 

асфальтированными улицами и 
подъездами. Территория огорож ена 

и охраняется профессиональной 
службой безопасности. Есть 

небольшая собственная 
инфраструктура, а также близость 
к магазинам, банкам, спортивным 

комплексам и образовательным 
учреж дениям.  

mailto:vm.ocenka@mail.ru
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№ 
п/п Источник информации Адрес Дата оценки Тип объекта 

Категория 
земель 

Вид 
разрешенного 

использования 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

Наличие 
зданий, 

строений, 
сооружений 

под снос 

Площадь
, кв.м. 

Цена 
предложен

ия, руб. 

Цена 
предл
ожени
я за 1 
кв.м 

Дополнительная информация 

Дата основания: 2017 
Всего домовладений: 100 

Видеонаблюдение. Водоем. Детская 
площадка. КПП. Огороженная 
территория. Охрана. Служба 

Сервиса.  
Близлежайшие поселки: Лайково-2, 

Лайково КП 
       Минимум  129 700 50 000 000 102  
       Максимум  1 022 400 350 000 000 754  
       Среднее  468 051 166 551 333 405  

 

 

Обоснование значений или диапазон значений ценообразующих факторов: 
На основании анализа фактических данных о ценах предложений, были выявлены и определены значения ценообразующих факторов: категория земель, вид разрешенного 

использования, наличие инженерных коммуникаций, общая площадь, местоположение. 
 
Вывод: Объект оценки земельный участок: разрешенное использование: для комплексного освоения в целях жилищного строительства. Анализ рынка показал, что имеются 

предложения по продаже земельных участков. Средняя рыночная стоимость земельных участков, находится в диапазоне от 50 000 000 до 350 000 000 руб., среднее значение 166 551 333 руб. 
Средняя рыночная стоимость за один квадратный метр земельных участков, находится в диапазоне от 102 до 754 руб., среднее значение 405 руб./кв.м. 

 

mailto:vm.ocenka@mail.ru
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) 
К ОЦЕНКЕ 

12.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки, обоснование выбора используемых 
подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов 

 
Процесс оценки включает следующие действия2: 
а) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым оценщик 

заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее – 
договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора 
на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, № 31, ст. 3813; 2021, № 27, ст. 5179);  

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;  
г) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (в 

случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки;  
д) составление отчета об оценке объекта оценки. 

 
Основные понятия 
К объектам оценки относятся:  
• отдельные материальные объекты (вещи);  
• совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или 

недвижимое, в том числе предприятия);  
• право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества;  
• права требования, обязательства (долги);  
• работы, услуги, информация;  
• иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена 

возможность их участия в гражданском обороте.3 
 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую 
определена стоимость объекта оценки.4 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участниками в 
результате совершенной или предполагаемой сделки.5 

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 видом стоимости, установленным 
федеральными стандартами оценки.6 

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

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;  
стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  
объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 

объектов оценки;  
(в ред. Федерального закона от 14.11.2002 N 143-ФЗ)  
цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в 

отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  
платеж за объект оценки выражен в денежной форме.7 
Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) 

объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

                                                   
2 Источник – п. 1 Федерального стандарта оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 
3 Источник - Ст. 5 Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 N 135-ФЗ в действующей редакции 
4 Источник - Ст. 10 Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 N 135-ФЗ в действующей редакции 
5 Источник - п.8 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки 
(ФСО I)»   
6 Источник - п.7 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки 
(ФСО I)»   
7 Ст. 3 Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 N 135-ФЗ в действующей редакции 
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Недвижимые и движимые вещи 
К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, 

обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, 
объекты незавершенного строительства.  

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда 
внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым имуществом. 
Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в законе. 

 
Подходы и методы оценки 
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии. Метод оценки 

представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной для данного метода информации 
определить стоимость объекта оценки.8 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении 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 числе для 
подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику 
необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной 
информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов 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. 

 

 

Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов 
 
Затратный подход 
Согласно (ФСО V): «Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения 
(износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения». 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен учитывать: 
1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект оценки, – 

значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических 
ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность 
немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта – наиболее высока значимость затратного подхода, когда объект 
не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса 
или имущественного комплекса, для которого был создан. 

Согласно п. 24в ФСО 7 «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, гидротехнических сооружений, 
водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой 
рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют)». 
  

                                                   
8 Источник - п.11,12 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 
оценки (ФСО I)» 
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Доходный подход 
Согласно (ФСО V): «Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 
подход основан на принципе ожидания выгод». 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необходимо учитывать: 
1) способность объекта приносить доход (значимость доходного 
подхода выше, если получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 

участниками рынка); 
2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше 

неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объекта). 
При наличии достаточного количества достоверной информации о ставках аренды и ожидаемой инвесторами 

доходности, выражаемой через значения коэффициента капитализации и ставки дисконтирования, доходный подход 
позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки, особенно для 
крупных и многопрофильных объектов. 

 
Сравнительный подход 
Согласно (ФСО V): «Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на 
принципах ценового равновесия и замещения». 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо 
учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, 
чем больше сделок с аналогами осуществляется на рынке); 
2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного 
подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами); 
3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше 

удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале 
времени); 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, 
сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту 
оценки. В настоящей оценке сравнительный подход реализуется методом прямого сравнения продаж (предложений к 
продаже) объектов, сходных объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость9.  
  

                                                   
9 В случае использования предложения к продаже, под договором купли-продажи подразумевается предлагаемый к заключению типичный 
договор купли-продажи, либо анализируются предлагаемые условия договора купли-продажи. 
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Используемые в данном отчете подходы и методы 

 
В процессе работы Оценщик пришел к решению оценить Объект оценки, применив следующие подходы и методы: 
 

Тип объекта оценки 

Подходы и методы, применяемые в данном отчете, для определения рыночной 
стоимости 

Применяемый подход Обоснование отказа 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 
вид разрешенного использования: 
для комплексного освоения в целях 

жилищного строительства, общей 
площадью 1 107 200 кв.м., адрес 

расположения: Местоположение 
установлено относительно 

ориентира, расположенного в 
границах участка. Почтовый 

адрес ориентира: обл. Московская, 
р-н Ступинский, городское 

поселение Ступино, с. Старая 
Ситня. 

Сравнительный подход 
((метод сравнения 

продаж) 

Отказ от доходного подхода основан на том, что 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. Максимальную 
стоимость дает максимально эффективно застроенный 
земельный участок. В связи с невозможностью корректного 
прогнозирования денежных потоков, генерируемых Объектом 
оценки, методы доходного подхода не могут быть применены. 
 
Отказ от затратного подхода основан на том, что этот подход 
в принципе не применим к земельным участкам, так как земля – 
первичный продукт, она не является продуктом человеческого 
труда, то есть воспроизводимым объектом.  
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12.2. Процесс определения стоимости объекта оценки каждым из примененных методов оценки и 
соответствующие им расчеты 

12.2.1. Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и результатов, указанных 
или полученных оценщиком в рамках сравнительного подхода 

 

Стоимость земельного участка рассчитывается сравнительным подходом методом сравнения продаж. 
Сравнительный подход наиболее действенен для объектов, по которым имеется достаточное количество информации о 
недавних сделках купли-продажи, то есть при наличии развитого сегмента рынка недвижимости. Любое отличие условий 
продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому 
при применении сравнительного подхода необходимы достоверность и полнота информации. 

В целях оценки нами анализировалась большая совокупность аналогов. Далее на основе предварительного анализа 
была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость которых вносились последовательные поправки для 
достижения их сопоставимости с оцениваемыми помещениями. 

Выбор объектов для сравнения обусловлен физическими характеристиками оцениваемого объекта, близкими к 
характеристикам объектов. Цены продаж и предложений достаточно доступны и широко представлены в прайс-листах и 
интернет-сайтах риэлтерских фирм. 

 
Выбор единицы сравнения 
Так как предложения на рынке продажи представлены за 1 кв.м. общей площади, в качестве единицы сравнения 

используется величина цены предложения за 1 кв.м. общей площади объекта. 
 
Определение элементов сравнения 
Число элементов сравнения весьма велико, число их сочетаний — бесконечно велико, в результате приходится 

ограничиваться только теми объективно контролируемыми факторами, которые влияют на цены сделок наиболее 
существенным образом. 

Выбор элементов сравнения осуществлялся Оценщиком с учетом анализа рынка исследуемого объекта, а также 
сопоставления характеристик оцениваемого объекта и объектов-аналогов. Поскольку общее число ценообразующих 
факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа 
чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на 
изменение цены сделки.  

Стандартными для любого типа недвижимости элементами сравнения являются: передаваемые имущественные 
права, условия финансирования, динамика сделок на рынке (дата продажи, условия рынка).  

Кроме того, согласно обзору рынка, а также с учетом позиционирования оцениваемого объекта, наиболее важными 
ценообразующими факторами являются: местоположение, общая площадь, коммуникации. Следует отметить, что по 
остальным ценообразующим факторам рассматриваемое недвижимое имущество соответствует заявленным аналогам, 
таким образом, корректировки не проводятся. 

Таким образом, Оценщик выделил 2 группы элементов сравнения, влияющие на стоимость оцениваемого объекта и 
объектов-аналогов. 

Первая группа элементов сравнения (различия по ним учитываются в расчете путем проведения последовательных 
абсолютных и процентных корректировок): 

- передаваемые имущественные права;  
- условия финансирования; 
- условия продажи; 
- условия рынка. 
Вторая группа элементов сравнения (различия по ним учитываются в расчете путем проведения последовательных 

абсолютных и процентных корректировок): 
- местоположение; 
- общая площадь; 
- коммуникации. 
Последовательность внесения корректировок осуществляется следующим образом: 
- корректировки по первой группе элементов сравнения осуществляются всегда в указанной очередности, после 

каждой корректировки цена продажи сравнимого объекта пересчитывается заново (до перехода к последующим 
корректировкам); 

- корректировки по второй группе элементов сравнения могут быть выполнены в любом порядке, после каждой 
корректировки цена продажи сравнимого объекта заново не пересчитывается. 

mailto:vm.ocenka@mail.ru
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Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по этим объектам 
уменьшается. Расчет весовых коэффициентов производится по следующей формуле: 




i k i

k i
i

S

S
D

1

, где: 
Di – весовой коэффициент i-того аналога; 
Ski – сумма абсолютных величин корректировок, примененных для i-того аналога. 
 
Для выполнения оценки методом относительного сравнительного анализа продаж были подобраны следующие 

объекты-аналоги:  
Описание объектов аналогов 

Элементы сравнения Объект оценки 
Объекты сравнения (аналоги) 

1 2 3 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 
земли населенных 

пунктов 
земли населенных 

пунктов 
земли населенных 

пунктов 

Вид разрешенного 
использования 

Для комплексного 
освоения в целях 

жилищного 
строительства 

Под комплексное 
жилищное 

строительство 

Для комплексного 
освоения в целях 

жилищного 
строительства 

Для комплексного 
освоения в целях 

жилищного 
строительства 

Условия продажи сделка предложение предложение предложение 
Время продажи дата оценки 02 июля 2025 г. 02 июля 2025 г. 02 июля 2025 г. 

Дата публикации 
объявления 

 04.06.2025 02.07.2025 27.06.2025 

Вид имущественных 
прав собственность собственность собственность собственность 

Местоположение 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. 

Старая Ситня. Кад. № 
50:33:0030597:18 

Московская область, 
городской округ 

Коломна, село Чанки, 
улица Центральная, 

дом 2а. Кад. № 
50:34:0010510:44 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. 

Старая Ситня. Кад. № 
50:33:0030597:274 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. 

Старая Ситня. Кад. № 
50:33:0030533:15 

Площадь общая, кв.м. 1 107 200 450 876 252 800 129 700 
Инженерные 

коммуникации 
"Электричество" 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Инженерные 
коммуникации 

"Газоснабжение" 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Инженерные 
коммуникации 

"Водоснабжение" 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Наличие зданий, 
строений, сооружений 

под снос 
Нет Нет Нет Нет 

Цена предложения, 
руб., без НДС 

 300 000 000 90 000 000 52 000 000 

Источник информации  

https://www.avito.ru/kol
omna/zemelnye_uchastki
/uchastok_45_ga_izhs_73
52091725?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czo
xOiJ4IjtzOjE2OiJTUUllcF
BqYnF4czJQQlVyIjt9anS

B-T8AAAA 

https://www.avito.ru/stupi
no/zemelnye_uchastki/ucha
stok_2528_ga_izhs_493976
2755?context=H4sIAAAAA
AAA_wE_AMD_YToyOntzO
jEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR
5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2

OiJaR0hWZlMwOFpTN0p1
U1RrIjt9HmC-DD8AAAA 

https://www.avito.ru/stu
pino/zemelnye_uchastki/
uchastok_1297_ga_izhs_3
074940293?context=H4s
IAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2Nh
bFByaW9yaXR5IjtiOjA7c
zoxOiJ4IjtzOjE2OiJaR0h
WZlMwOFpTN0p1U1RrI

jt9HmC-DD8AAAA 

Контактные 
телефоны 

 8-963-768-04-73 8-905-467-16-73 8-931-640-83-23 
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Последовательные корректировки 
 
Поправка на имущественные права. Качество прав для объектов-аналогов и Объекта оценки связывается со 

степенью обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности 
обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности. При прочих равных условиях стоимость 
продажи объекта недвижимости будет предельно высокой при абсолютной собственности. То есть, когда при сделке купли-
продажи, покупателю передаются права собственности в полном объеме: владения, пользования, распоряжения. Введение 
тех или иных ограничений на право собственности объективно снижает стоимость объекта недвижимости, а, следовательно, 
и цену продажи. Объект оценки принадлежит заказчику на праве собственности, объекты-аналоги предлагаются к продаже 
на праве собственности. Корректировка по данному параметру не применялась. 

 
Поправка на условия финансирования. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные 

договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для Объекта оценки. При этом 
возможны варианты:  

- Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от условий на рынке 
капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей. 

- Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не деньгами, а эквивалентом 
денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных 
бумаг, включая закладные; передачи материальных ресурсов. 

В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости упомянутого платежного средства и именно сумма, 
соответствующая этой стоимости (а не сумма, указанная в договоре купли-продажи недвижимости) считается ценой (или 
соответствующей частью цены) сделки. 

В нашем случае сделки с объектами-аналогами и оцениваемым объектом предполагают платеж денежными средствами. 
Корректировка по данному параметру не применялась. 
 

Поправка на время продажи. Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени на динамику 
сделок на рынке недвижимости и, соответственно, на уровень цен продаж. Составляющими фактора времени являются 
инфляция или дефляция, изменения в законодательстве, изменение спроса и предложения на объекты недвижимости и др. 
Дата оценки 02 июля 2025 года. Все объекты аналоги, выставлены на продажу до Даты оценки. Корректировка по данному 
параметру не применялась. 
 

Поправка на «торг». (совершенная сделка или предложение – торг) – данная корректировка связана с тем, что 
реальные сделки по купле-продаже объектов недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, 
как правило изначально, завышена на т.н. «торг». Кроме того, в цену предложения могут быть «заложены» комиссионное 
вознаграждение риэлторов. Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность оцениваемого объекта. 
Ликвидность, в свою очередь, зависит от типа объекта. Размер корректировки определялся на основе следующей таблицы10. 

 
 
Для земельных участков под «жилую застройку» с учетом неактивного рынка и максимального значения 

доверительного интервала, корректировка на торг составляет: - 15,3 %.11 
  

                                                   
10 «Справочник оценщика недвижимости-2025» «Земельные участки. Часть 2», таб. 361. Нижний Новгород, 2025 г. 
11 Оценщиком использовано максимальное значение доверительного интервала, поскольку рынок в месте расположения объекта оценки 
является неактивным, имеется ограниченное количество предложений соответствующих объекту оценки. 
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Независимые корректировки 
 
Поправка на местоположение. Месторасположение объекта является главным фактором, влияющим на стоимость 

недвижимости. В качестве характеристик, описывающих местоположение Объекта оценки и объектов-аналогов, 
рассматривались: населённый пункт, ближайшее окружение. Объекты-аналоги и Объект оценки имеют аналогичные 
характеристики и находятся в аналогичных районах. Корректировка по данному параметру не применялась. 

 
Поправка на площадь. Данная корректировка учитывает возможные скидки при продаже одним лотом большого 

количества площадей, или несоответствие размера оцениваемых площадей. Существенный излишек являются причиной 
снижения стоимости 1 м2 общей площади объекта; так же закономерным является рост стоимости 1 м2 при уменьшении 
общей площади объекта.  

Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов (включая производственно-
складского использования), сельскохозяйственных земель и земель промышленности показывает, что зависимость 
рыночной стоимости единицы площади участка от общей площади выражается степенной функцией: 

 
C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден. ед./ кв. м., 
S– общая площадь земельного участка, кв. м., 
b– коэффициент активности рынка, 
n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере увеличения 

общейплощади земельного участка. 
В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного участка снижается 

приувеличении общей площади12. 

 
 

Объект оценки расположен в городском округе Ступино, Московской области. Численность населения городского 
округа Ступино: 118 129 тыс. человек13. 

 

Корректировка для объекта аналога № 1, составит: (1 107 200 / 450 876) ^-0,18
 = 0,85 (-15,0 %) 

Корректировка для объекта аналога № 2, составит: (1 107 200 / 252 800) ^-0,18
 = 0,77 (-23,0 %) 

Корректировка для объекта аналога № 3, составит: (1 107 200 / 129 700) ^-0,18
 = 0,68 (-32,0 %) 

  

                                                   
12 Корректировка на Масштаб, размер, общую площадь земельных участков на 01.04.2025 г. (http://statrielt.ru/) 
13https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%83%D0%BF%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%8
1%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3)#%D0%9D%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8
%D0%B5 
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Поправка на наличие коммуникаций. Необходима в том случае, если обеспечение и состояние инженерных сетей 

сравниваемых объектов существенно отличается. Отсутствие хотя бы одного компонента необходимых коммуникаций 
существенно снижает стоимость земельного участка. Земельные участки различного назначения с уже имеющимися на 
территории коммуникациями предлагаются по самым высоким ценам, и по мере снижения количества подведенных 
коммуникаций цены на земельные участки снижаются. 

 
a. Объект оценки имеет возможность подключения к «электричеству», также как и объекты аналоги. 

Корректировка по данному параметру не применялась. 
b. Объект оценки имеет возможность подключения к «центральному газоснабжению», также как и объекты аналоги. 

Корректировка по данному параметру не применялась. 
c. Объект оценки имеет возможность подключения к «водоснабжению», также как и объекты аналоги. 

Корректировка по данному параметру не применялась. 

 
Поправка на наличие зданий, строений, сооружений под снос – Наличие на земельном участке зданий, строений, 

сооружений, требующих сноса, может оказывать негативное влияние на его стоимость. Их наличие повышает риски и 
затраты для новых владельцев. Объект оценки не имеет на земельном участке здания, строения, сооружения под снос, также 
как и объекты аналоги. Корректировка по данному параметру не применялась. 

 
Поправка на категорию земель и вид разрешенного использования – Объект оценки относится к землям 

населенных пунктов, разрешенное использование: для комплексного освоения в целях жилищного строительства. 
Подобранные аналоги также расположены на землях населенных пунктов, разрешенное использование: Для комплексного 
освоения в целях жилищного строительства. Иными словами, на подобранных сравниваемых земельных участках возможно 
возведение аналогичных построек, как на оцениваемом земельном участке. Корректировка по данному параметру не 
применялась. 

 
По остальным ценообразующим факторам объект оценки и объекты-аналоги схожи, применение корректировок не 

требуется. 
Полученным после внесения корректировок стоимостям-индикаторам объектов-аналогов экспертным путем были 

присвоены весовые доли, в зависимости от величины введенных корректировок, после чего оценщик определил стоимость 
1 кв.м. общей площади объекта оценки (земельного участка).  

Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта путем корректировки цен подобранных аналогов (с учетом 
выявленных отличий) представлен в следующей таблице. 
 

Расчет рыночной стоимости земельного участка 
Элементы 
сравнения 

 Объекты сравнения (аналоги) 
 1 2 3 

Общая площадь, кв. 
м. 

1 107 200 450 876 252 800 129 700 

Цена предложения, 
руб. 

 300 000 000 90 000 000 52 000 000 

Цена продажи за 1 
кв.м, руб. 

 665 356 401 

Последовательные корректировки 
Передаваемые 

права, % 
собственность собственность собственность собственность 

 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 

корректировки, руб. 
 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 665,4 356,0 400,9 

Условия 
финансирования, % 

рыночные рыночные рыночные рыночные 
 0,0% 0,0% 0,0% 

Величина 
корректировки, руб. 

 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 665,4 356,0 400,9 

Время продажи, % 
дата оценки 02 июля 2025 г. 02 июля 2025 г. 02 июля 2025 г. 

 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 

корректировки, руб. 
 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 665,4 356,0 400,9 
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Условия продажи 
(торг), % 

сделка предложение предложение предложение 
 -15,3% -15,3% -15,3% 

Величина 
корректировки, руб. 

 -101,8 -54,5 -61,3 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 563,6 301,5 339,6 

Независимые корректировки 

Местоположение, % 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, 
городское поселение 
Ступино, с. Старая 

Ситня. Кад. № 
50:33:0030597:18 

Московская область, 
городской округ Коломна, 

село Чанки, улица 
Центральная, дом 2а. Кад. 

№ 50:34:0010510:44 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. 

Старая Ситня. Кад. № 
50:33:0030597:274 

Местоположение 
установлено 

относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 
ориентира: обл. 
Московская, р-н 

Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. 

Старая Ситня. Кад. № 
50:33:0030533:15 

 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 

корректировки, руб. 
 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 563,6 301,5 339,6 

Общая площадь, % 
1 107 200 450 876 252 800 129 700 

 -15,0% -23,0% -32,0% 
Величина 

корректировки, руб. 
 -84,5 -69,4 -108,7 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 479,0 232,2 230,9 

Коммуникации 
(инженерное 
обеспечение, 

электроснабжение),  
% 

Имеется 
возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

 0,0% 0,0% 0,0% 

Величина 
корректировки, руб. 

 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 479,0 232,2 230,9 

Коммуникации 
(инженерное 
обеспечение, 

газоснабжение),  % 

Имеется 
возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 

корректировки, руб. 
 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 479,0 232,2 230,9 

Коммуникации 
(инженерное 
обеспечение, 

водоснабжение),  % 

Имеется 
возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

Имеется возможность 
подключения 

 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 

корректировки, руб. 
 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 479,0 232,2 230,9 

Наличие зданий, 
строений, 

сооружений под снос,  
% 

Нет Нет Нет Нет 

 0,0% 0,0% 0,0% 

Величина 
корректировки, руб. 

 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 479,0 232,2 230,9 

Категория земель и 
вид разрешенного 
использования, % 

Земли населенных 
пунктов земли населенных пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

Для комплексного 
освоения в целях 

Под комплексное жилищное 
строительство 

Для комплексного 
освоения в целях 

Для комплексного 
освоения в целях 
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жилищного 
строительства 

жилищного 
строительства 

жилищного 
строительства 

 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 

корректировки, руб. 
 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 
цена, 1 кв. м., руб. 

 479,0 232,2 230,9 

Итоговая 
скорректированная 
стоимость, руб./1 

кв.м 

 479,0 232,2 230,9 

Размер всех 
корректировок по 

модулю 
 0,30 0,38 0,47 

Весовой 
коэффициент 

аналогов 
 3,30 2,61 2,11 

  41% 33% 26% 

Формула расчета  

 
 

Рыночная 
стоимость, руб./ 1 

кв.м 

 333,36 

Общая площадь 
земельного участка, 

кв.м 
 1 107 200 

Рыночная 
стоимость 

земельного участка, 
руб. 

 369 100 747 

 
Вывод: рыночная стоимость земельного участка, полученная в рамках сравнительного подхода, по 

состоянию на дату оценки: составляет: 369 100 747 руб. 
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12.3. Согласование результатов при применении различных подходов и методов оценки 

 
В соответствии Федеральным стандартом оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от «14» апреля 2022 г. № 200» «При применении нескольких подходов и методов оценщик 
использует процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов 
оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить 
наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего федерального стандарта оценки. Не 
следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае 
существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа.  

В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при 
использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

При оценке объекта оценки в своих расчётах, Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к оценке 
(затратный и доходный), весовая доля затратного подхода принята за единицу. 
 

Наименование объекта оценки 

Подходы к оценке Согласованная 
рыночная 

стоимость 
без 

округления, 
руб. 

Согласованная 
рыночная 

стоимость 
после 

округления, 
руб., без НДС 

Доходный 
подход 

Затратный 
подход 

Сравнительный 
подход 

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, вид 

разрешенного использования: для 
комплексного освоения в целях жилищного 

строительства, общей площадью 
1 107 200 кв.м., адрес расположения: 

Местоположение установлено 
относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. 
Почтовый адрес ориентира: обл. 

Московская, р-н Ступинский, городское 
поселение Ступино, с. Старая Ситня. Кад. 

№ 50:33:0030597:18 

Не 
применялся 

369 100 747 Не применялся 369 100 747 369 101 000 

Итого: 369 101 000 
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13. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
Рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 02 июля 2025 года составляет: 
 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, 
руб. 14 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для 
комплексного освоения в целях жилищного строительства, общей площадью 1 107 200 кв.м., адрес 

расположения: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах 
участка. Почтовый адрес ориентира: обл. Московская, р-н Ступинский, городское поселение Ступино, 

с. Старая Ситня. Кад. № 50:33:0030597:18 

369 101 000 

Итого: 369 101 000 
 
Ограничения и пределы применения полученного результата – в соответствии с Заданием на оценку 
 
 

 
 

 
 
С уважением, Оценщик  
ООО «Время оценки» 

 
  

                                                   
14Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ 
несостоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения НДС, в соответствии с (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). 
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14. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
 
 
 

1. Выписка из ЕГРН на земельный участок. 
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Приложение 1 
Документы, использованные при составлении отчета 
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Приложение 2 
Фотографии объекта оценки 
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Приложение 3 
Копии материалов и распечаток 

 

Аналоги для сравнительного подхода 
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Приложение 4 
Документы, регламентирующие деятельность Оценщика 
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