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Объектоценки Земельныеучастки

Генеральному директору
ООО (РИО) Д.У. ЗПИФ недвижимости

(РИо-Лион Эстейт>
Г-ну Шакирову В.В.

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

Уважаемый Вадим Валерьевич,

Специа,,rисты ооо коКБС> произвели оценку справедливой стоимости
имущества: Земельные участки, расположенные по адресу: Московская область, р-н
Чеховский, СП Стремиловское, в районе д. Большое Петровское.

Оценка справедливой стоимости проведена по состоянию на 03 агrреля 2019 года.

Оценка провеДена после анализа информации, полуrенной от Заказчика в устной и

письменной форме.
Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться отдельно, а только в

связи с полным текстом 11рилагаемого Отчета, принимzu{ во внимание все содержащиеся

как до11ущения, так и ограничения. Проведенные исследования и анализ позволяют

сделать следующий вывод. По нашему мнению, справедливzUI стоимость объектов оценки

по состоянию на 03 апреля 2019 года (Н.ЩС не облагается) округленно составляет:

5б 220 000,00 руб.
(Пятьдесят шесть миллиояов двести двадцдть тысяч рублей)

отдельные части настоящей работы пе могут трактоваться вне даЕного отчета, а

только с полным его содержанием, принимau{ во внимание все содержащиеся там

допущения и ограЕичения.

Всю информацию и анализ, используемые для оценки стоимости, Вы найдете в

соответствующих разделах отчета.

Если у ВаС возникн)Л какие-либО вопросЫ по оценке, пожа.туйста, обращайтесь

непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность окавать Вам услугу.

Генеральный директор
ооо (окБС)

В.!. Филатов

.-]i]ll] ] i i! /! l ai):(;l.]] J, .l! L,,t.l)1,0s.]]L. (, 7.]'9ý) a0?,3:-i]:r



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 3 
 

ССООДДЕЕРРЖЖААННИИЕЕ  
СОДЕРЖАНИЕ ............................................................................................................................. 3 

1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ПО ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ ................................... 5 

2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ ..................................................................................................... 12 

3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ, ОЦЕНЩИКЕ И ИСПОЛНИТЕЛЕ................................. 21 

4 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ И ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ ................................................... 23 

4.1 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения ........................... 23 

4.2 Заявление о соответствии Оценщика и Исполнителя ............................................ 24 

4.2.1 Заявление оценщика ................................................................................................ 24 

4.2.2 Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор ..................................................................................................... 24 

4.2.3 Сведения о независимости оценщика ..................................................................... 25 

5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ......................... 26 

6 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ................................................................................. 28 

6.1 Перечень использованных при проведении оценки объектов оценки данных 
с указанием источников их получения ..................................................................... 28 

6.2 Информация об имущественных правах и обременениях объектов оценки ....... 32 

6.3 Количественные и качественные характеристики объектов оценки ................... 38 

6.4 Информация о местоположении объектов оценки .................................................. 51 

6.5 Фотографии объекта оценки ...................................................................................... 58 

7 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ................................................................................ 68 

7.1 Определение вида стоимости, рассчитываемого для объектов оценки ............... 68 

7.2 Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки ................. 69 

7.3 Применяемые в отчете общие понятия и определения .......................................... 69 

8 АНАЛИЗ РЫНКА ................................................................................................................. 72 

8.1 Характеристика политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе расположения объектов оценки ................................................... 72 

8.2 Анализ сегмента рынка объектов оценки, а также других внешних 
факторов, не относящихся непосредственно к объектам оценки, но 
влияющих на их стоимость ........................................................................................ 80 

8.2.1 Определение сегмента рынка объектов оценки ...................................................... 80 

8.3 Анализ рынка объекта оценки. .................................................................................. 81 

8.3.1 Анализ основных факторов, влияющих на спрос/предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости .................................................................. 86 

8.3.2 Анализ фактических данных о ценах предложений объектов из сегмента 
рынка объектов оценки ............................................................................................ 86 

8.3.3 Основные выводы относительно сегмента рынка, к которому принадлежат 
объекты оценки ........................................................................................................ 89 

9 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ 
ОЦЕНКИ (АНЭИ) ................................................................................................................. 90 

10 ВЫБОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ К ОЦЕНКЕ ............................................................. 95 

3



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 4 
 

10.1 Подходы к оценке объектов недвижимости ............................................................. 95 

10.2 Методы оценки земельных участков ........................................................................ 96 

10.3 Выбор подходов и методов оценки объектов оценки .............................................. 98 

11 РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ ................................................................................... 99 

11.1 Методика расчета......................................................................................................... 99 

11.2 Выбор единиц сравнения .......................................................................................... 100 

11.3 Подбор объектов-аналогов........................................................................................ 100 

11.3.1 Объекты аналоги .................................................................................................... 101 

11.4 Введение корректировок в единицы сравнения объектов-аналогов по 
элементам сравнения ................................................................................................. 103 

11.5 Определение стоимости объектов оценки .............................................................. 105 

12 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ .............................................................. 112 

13 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ........ 115 

14 ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДАННЫХ, ДОКУМЕНТОВ И МАТЕРИАЛОВ.... 118 

15 ДОКУМЕНТАЦИЯ ............................................................................................................ 119 

4



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 5 
 

1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ПО ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ  
 

Таблица 1-1 Перечень объектов оценки 

 

№ Объект права земельный 
участок 

Площадь (кв. м.) Тип з/у и вид 
разрешенного 
использования 

Разрешенное 
использование 

Адрес 

1 50:31:0020202:3010 1 512,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

2 50:31:0020202:3009 1 454,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

3 50:31:0020202:2932 822,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

4 50:31:0020202:2938 782,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

5 50:31:0020202:2937 780,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

6 50:31:0020202:3289 932,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

7 50:31:0020202:3180 1 131,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

8 50:31:0020202:3263 1 019,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

9 50:31:0020202:3109 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

10 50:31:0020202:3174 928,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

11 50:31:0020202:3236 931,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

12 50:31:0020202:3182 1 152,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

13 50:31:0020202:3124 1 173,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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14 50:31:0020202:3138 934,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

15 50:31:0020202:3137 1 017,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

16 50:31:0020202:2855 741,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

17 50:31:0020202:3132 1 413,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

18 50:31:0020202:2845 846,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

19 50:31:0020202:3130 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

20 50:31:0020202:3212 953,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

21 50:31:0020202:3213 1 078,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

22 50:31:0020202:3196 968,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

23 50:31:0020202:3195 1 074,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

24 50:31:0020202:3194 1 067,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

25 50:31:0020202:3243 1 017,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

26 50:31:0020202:3231 1 531,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

27 50:31:0020202:3108 1 202,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

28 50:31:0020202:3115 1 472,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

29 50:31:0020202:3128 1 082,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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30 50:31:0020202:3246 953,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

31 50:31:0020202:3247 1 075,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

32 50:31:0020202:3230 1 059,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

33 50:31:0020202:2949 822,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

34 50:31:0020202:2823 1 444,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

35 50:31:0020202:2871 754,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

36 50:31:0020202:2821 1 390,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

37 50:31:0020202:2846 848,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

38 50:31:0020202:2857 755,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

39 50:31:0020202:2819 1 550,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

40 50:31:0020202:3244 1 081,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

41 50:31:0020202:2832 847,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

42 50:31:0020202:2838 742,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

43 50:31:0020202:3211 1 058,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

44 50:31:0020202:3197 1 071,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

45 50:31:0020202:3181 1 019,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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46 50:31:0020202:3193 1 016,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

47 50:31:0020202:3192 957,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

48 50:31:0020202:3191 1 202,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

49 50:31:0020202:3112 1 059,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

50 50:31:0020202:3241 1 158,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

51 50:31:0020202:3242 973,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

52 50:31:0020202:3111 1 074,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

53 50:31:0020202:3110 1 015,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

54 50:31:0020202:3125 1 166,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

55 50:31:0020202:3126 980,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

56 50:31:0020202:3127 1 021,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

57 50:31:0020202:3146 1 076,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

58 50:31:0020202:3145 1 019,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

59 50:31:0020202:3144 960,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

60 50:31:0020202:3143 1 206,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

61 50:31:0020202:3245 1 057,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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62 50:31:0020202:3248 1 476,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

63 50:31:0020202:3229 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

64 50:31:0020202:3190 1 192,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

65 50:31:0020202:3207 1 165,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

66 50:31:0020202:3208 977,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

67 50:31:0020202:3209 1 020,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

68 50:31:0020202:3210 1 079,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

69 50:31:0020202:2842 742,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

70 50:31:0020202:2844 755,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

71 50:31:0020202:2957 850,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

72 50:31:0020202:2960 821,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

73 50:31:0020202:3129 1 059,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

74 50:31:0020202:3131 1 078,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

75 50:31:0020202:3114 1 054,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

76 50:31:0020202:3113 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

77 50:31:0020202:3228 1 058,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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78 50:31:0020202:3214 1 539,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

 Итого: 82 099,00    

      

 

Источник информации: Генеральный договор №800-74-0415 от 27.04.2015 г. и Задание на оценку №2 от 29 марта 2019 года 
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Таблица 1-2 Основные факты и выводы по Отчету об оценке 

 

Дата оценки 03 апреля 2019 года 

Вид определяемой стоимости Справедливая стоимость 

Вид оцениваемых прав на 
объекты оценки 

Общая долевая собственность, собственность 

Собственник объектов оценки  

Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного 
фонда недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт», данные о которых 
устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 
депо владельцев инвестиционных паев. 

Наличие ограничений и 
обременений права 

См. глава отчета: Информация об имущественных правах и обременениях 
объектов оценки 

Назначение оценки 
(предполагаемое 
использование отчета об 
оценке) 

Определение справедливой стоимости объектов оценки для определения 
стоимости чистых активов Фонда 

Ограничения по 
использованию отчета об 
оценке 

Любое иное использование отчета об оценке возможно лишь с 
письменного разрешения Оценщика. 

Итоговая справедливая 
стоимость объектов оценки 
(НДС не облагается), руб. 
округленно 

56 220 000,00 руб. (Пятьдесят шесть миллионов двести двадцать тысяч 
рублей) 

Результаты оценки 
справедливой стоимости 
при расчете различными 
подходами 

Затратный подход: не применялся, обоснованный отказ от результатов 
подхода 

Доходный подход: не применялся, обоснованный отказ от результатов 
подхода 

Сравнительный подход: 56 196 765,50 руб. (удельный вес результатов 
подхода 1,00) 

Источник информации: Генеральный договор №800-74-0415 от 27.04.2015 г. и Задание на оценку №2 от 29 

марта 2019 года, Отчет об оценке №800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года. 
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2  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 2-1 Задание на оценку. Перечень объектов оценки 

№ Объект права земельный 
участок 

Площадь (кв. м.) Тип з/у и вид 
разрешенного 
использования 

Разрешенное 
использование 

Адрес 

1 50:31:0020202:3010 1 512,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

2 50:31:0020202:3009 1 454,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

3 50:31:0020202:2932 822,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

4 50:31:0020202:2938 782,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

5 50:31:0020202:2937 780,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

6 50:31:0020202:3289 932,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

7 50:31:0020202:3180 1 131,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

8 50:31:0020202:3263 1 019,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

9 50:31:0020202:3109 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

10 50:31:0020202:3174 928,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

11 50:31:0020202:3236 931,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

12 50:31:0020202:3182 1 152,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

13 50:31:0020202:3124 1 173,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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14 50:31:0020202:3138 934,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

15 50:31:0020202:3137 1 017,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

16 50:31:0020202:2855 741,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

17 50:31:0020202:3132 1 413,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

18 50:31:0020202:2845 846,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

19 50:31:0020202:3130 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

20 50:31:0020202:3212 953,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

21 50:31:0020202:3213 1 078,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

22 50:31:0020202:3196 968,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

23 50:31:0020202:3195 1 074,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

24 50:31:0020202:3194 1 067,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

25 50:31:0020202:3243 1 017,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

26 50:31:0020202:3231 1 531,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

27 50:31:0020202:3108 1 202,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

28 50:31:0020202:3115 1 472,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

29 50:31:0020202:3128 1 082,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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30 50:31:0020202:3246 953,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

31 50:31:0020202:3247 1 075,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

32 50:31:0020202:3230 1 059,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

33 50:31:0020202:2949 822,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

34 50:31:0020202:2823 1 444,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

35 50:31:0020202:2871 754,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

36 50:31:0020202:2821 1 390,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

37 50:31:0020202:2846 848,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

38 50:31:0020202:2857 755,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

39 50:31:0020202:2819 1 550,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

40 50:31:0020202:3244 1 081,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

41 50:31:0020202:2832 847,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

42 50:31:0020202:2838 742,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

43 50:31:0020202:3211 1 058,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

44 50:31:0020202:3197 1 071,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

45 50:31:0020202:3181 1 019,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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46 50:31:0020202:3193 1 016,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

47 50:31:0020202:3192 957,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

48 50:31:0020202:3191 1 202,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

49 50:31:0020202:3112 1 059,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

50 50:31:0020202:3241 1 158,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

51 50:31:0020202:3242 973,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

52 50:31:0020202:3111 1 074,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

53 50:31:0020202:3110 1 015,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

54 50:31:0020202:3125 1 166,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

55 50:31:0020202:3126 980,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

56 50:31:0020202:3127 1 021,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

57 50:31:0020202:3146 1 076,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

58 50:31:0020202:3145 1 019,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

59 50:31:0020202:3144 960,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

60 50:31:0020202:3143 1 206,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

61 50:31:0020202:3245 1 057,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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62 50:31:0020202:3248 1 476,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

63 50:31:0020202:3229 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

64 50:31:0020202:3190 1 192,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

65 50:31:0020202:3207 1 165,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

66 50:31:0020202:3208 977,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

67 50:31:0020202:3209 1 020,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

68 50:31:0020202:3210 1 079,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

69 50:31:0020202:2842 742,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

70 50:31:0020202:2844 755,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

71 50:31:0020202:2957 850,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

72 50:31:0020202:2960 821,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

73 50:31:0020202:3129 1 059,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

74 50:31:0020202:3131 1 078,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

75 50:31:0020202:3114 1 054,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

76 50:31:0020202:3113 954,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

77 50:31:0020202:3228 1 058,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 
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78 50:31:0020202:3214 1 539,00 Земли населенных 
пунктов  

 для жилищного 
строительства 

Московская область, Чеховский район, СП Стремиловское, в 
районе д. Большое Петровское 

 Итого: 82 099,00    

      

 

Источник информации: Генеральный договор №800-74-0415 от 27.04.2015 г. и Задание на оценку №2 от 29 марта 2019 года 
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Таблица 2-2 Задание на оценку (продолжение) 

Основание проведения оценки 
Генеральный договор № №800-74-0415 от 27.04.2015 г. и Задание на 
оценку №2 от 29 марта 2019 года. 

Состав и характеристика 
объект оценки, позволяющие 
их идентифицировать 

Объектами оценки являются: Земельные участки, расположенные по 
адресу: Московская область, р-н Чеховский, СП Стремиловское, в районе 
д. Большое Петровское. 

Вид определяемой стоимости Справедливая стоимость 

Вид оцениваемых 
имущественных прав на 
объекты оценки/ ограничения 
(обременения) права 

Право общей долевой собственности  
Ограничения (обременения) прав: Доверительное управление 

Собственник объектов оценки  

Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного 
фонда недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт», данные о которых 
устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 
депо владельцев инвестиционных паев. 

Цель оценки Определение справедливой стоимости объектов оценки 

Назначение оценки 
(предполагаемое 
использование отчета об 
оценке) 

Определение справедливой стоимости объектов оценки для определения 
стоимости чистых активов Фонда 

Ограничения по 
использованию отчета об 
оценке 

Любое иное использование отчета об оценке возможно лишь с 
письменного разрешения Оценщика. 

Дата оценки 03 апреля 2019 года 

Период проведения оценки 
С  29 марта 2019 года (дата заключения Задания на оценку) по 03 апреля 
2019 года (дата составления Отчета) 

Дата составления Отчета 03 апреля 2019 года 

Независимость Оценщика и 
юридического лица, с которым 
Оценщик заключил трудовой 
договор  

Оценщик и Исполнитель (юридическое лицо, с которым Оценщик 
заключил трудовой договор) не являются учредителем, собственником, 
акционером, кредитором, должником, страховщиком, должностным лицом 
или работником Заказчика оценки, не состоят с Заказчиком оценки в 
близком родстве или свойстве.  

Оценщик и Исполнитель не имеют имущественный интерес в объекте 
оценки, вещные или обязательственные права в отношении объекта оценки 
вне договора на проведение оценки. Размер оплаты и/или денежного 
вознаграждения Оценщику и Исполнителю не зависит от итоговой 
величины стоимости объекта оценки. 

Допущения, на которых 
должна основываться оценка 

Настоящие допущения расцениваются как равнозначно понимаемые 
Оценщиком и Заказчиком. Их состав и содержание могут быть изменены 
только по письменному соглашению Оценщика и Заказчика: 

 Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и 
содержит обоснованное профессиональное суждение оценщика 
относительно стоимости объекта оценки, сформулированное на 
основе собранной информации и проведенных расчетов, с учетом 
допущений.  

 В соответствии с гл.2,ст.12, ФЗ №135 «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» от 29.07.1998г. «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. Рыночная 
стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для 
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целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты 
составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 
законодательством Российской Федерации».  

 Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта 
оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не 
принимает на себя ответственности за изменение экономических, 
юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 
даты оценки и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и 
на рыночную стоимость объекта оценки.  

 В соответствии с заданием на оценку результат оценки (рыночную 
стоимость объекта оценки на дату оценки) Оценщик приводит 
единой величиной без суждения о возможных границах интервала, в 
котором, по его мнению, может находиться эта стоимость. 

 В процессе проведения работ по оценке рыночной стоимости 
объекта оценки Оценщик исходит из условия достоверности 
предоставленной Заказчиком информации, характеризующей 
«количественные и качественные характеристики объекта оценки… 
и элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки». 

 В рамках оценки стоимости Оценщиком не проводится юридическая 
экспертиза прав на объект оценки и соответствующих правовых 
документов.  

 При сборе информации об объекте оценки Оценщик проводит 
осмотр объекта оценки. 

 При проведении оценки предполагается отсутствие дефектов или 
скрытых фактов по объекту оценки, элементов, входящих в состав 
объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на 
результаты оценки объекта оценки, и которые Заказчик и Оценщик 
не могут знать в период проведения оценки.  

 При использовании Оценщиком информации, полученной из 
сторонних источников, Оценщик может исходить из принципов 
достаточности и достоверности используемой информации при 
соблюдении следующего условия: в тексте отчета об оценке должны 
присутствовать ссылки на источники информации либо копии 
материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие 
делать выводы об источнике получения соответствующей 
информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при 
опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной 
сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом  или в будущем 
возможно изменение этой информации или адреса страницы, на 
которой она опубликована, либо использована информация, 
опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету 
об оценке будут приложены копии соответствующих материалов 

 Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 
целях и задачах, с учетом оговоренных задании на оценку, так и по 
тексту отчета ограничений и допущений, использованных при 
расчете стоимости.  

 Все расчеты были произведены с помощью программы Microsoft 
Office Excel. Значения расчетных параметров, приведенные в 
Отчете, отображаются в таблицах в округленном виде, что может 
приводить к расхождению итоговых значений в таблицах, 
рассчитанных в Excel и рассчитанных любым иным способом.  

 Первичные документы, предоставленные Заказчиком в электронном 
виде и на бумажном носителе и устанавливающие качественные и 
количественные характеристики объектов оценки, элементов, 
входящих в состав объектов оценки, хранятся в архиве Оценщика и 
могут быть предоставлены заинтересованным лицам только с 
разрешения Заказчика.  

Оценщик не обязан: 
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 Участвовать в заседаниях суда и других юридических 
расследованиях для дачи свидетельских показаний по поводу 
содержания Отчета или имущественных конфликтов, связанных с 
объектом оценки, если это не предусмотрено в договоре об оценке 
объекта оценки или в специальном соглашении между Заказчиком и 
Оценщиком, кроме случаев официального вызова Оценщика в суд; 

 Консультировать Заказчика по оценке рыночной стоимости 
объектов оценки, либо величине ставки аренды объекта оценки 
после принятия Отчета об оценке Заказчиком, если указанное 
консультирование не предусмотрено в договоре об оценке объектов 
оценки и не является предметом нового договора; 

 Отвечать по искам третьих лиц, легально использующих содержание 
Отчета, кроме случаев, когда судебным постановлением определено, 
что причинение ущерба указанным лицам вызвано халатностью, 
умышленной неправомочностью или незаконностью действий 
Оценщика при выполнении оценки рыночной стоимости объекта 
оценки. 

 Осмотр объекта оценки производился. 

Применяемые стандарты 
оценки 

 Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации"; 

 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки (ФСО N 1)", утвержденный 
Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО №2)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 
20.05.2015 № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке 
(ФСО N3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 
20.05.2015 N299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО 
№ 7), утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 
25.09.2014 г. №611; 

 Правила и стандарты СРО НП «Саморегулируемая организация 
Ассоциация Российских Магистров Оценки», утвержденные 
Решением Президиума НП "АРМО" от 16.01.2008 г. 
(http://sroarmo.ru/standarty-i-pravila). 

 Международные стандарты оценки Международного Комитета по 
стандартам оценки (седьмое издание 2005 г.) 

 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 
«Оценка справедливой стоимости» (введен в действие на 
территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 
28.12.2015 № 217н) 

Источник информации: Генеральный договор №800-74-0415 от 27.04.2015 г. и Задание на оценку №2 от 29 марта 2019 
года  
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3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ, ОЦЕНЩИКЕ И ИСПОЛНИТЕЛЕ 
Таблица 3-1 Сведения об оценщике и исполнителе 

Заказчик  

ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт» 

ООО «РУССКОЕ ИНВЕСТИЦИОННОЕ ОБЩЕСТВО», 127051, город 
Москва, ул. Петровский б-р, д. 15, стр. 1, этаж 6, пом. II , ком. 1,5,7-10. ИНН 
7713756106, КПП 770701001, ОГРН 1127747056040 дата присвоения 
17.10.2012г., Расчетный счет 40701810294000051980 Банк ГПБ (АО) г. Москва 
БИК 044525823 к/с 30101810200000000823, Тел.: (495) 777-68-41, email: 
info@riocapital.ru. 

Оценщик 

Филатов 

Владимир Дмитриевич 

 

Почтовый адрес Оценщика 

Россия, 125475, г. Москва, ул. Перерва, д. 52, , кв. 126. 

Номер контактного телефона Оценщика 

+7 (499) 502-82-03 

Адрес электронной почты Оценщика 

mail-site@okbs.ru 

 Местонахождение оценщика 

офис компании ООО «ОКБС» по адресу: Россия, 105082, г. Москва, ул. 
Бакунинская, д. 49, стр. 5 

Стаж 

Стаж осуществления оценочной деятельности оценщика: с 2008 г. (более трех 
лет). 

Сведения о членстве в СРОО 

Некоммерческое партнерство «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ 
АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» (ИНН 7717528407) 

Контакты: Россия, 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д.26. 
www.sroarmo.ru, armo@sroarmo.ru 

Дата вступления: 26.05.2008 г. 

Реестровый номер: 1334 

Сведения о проведенных СРОО проверках члена саморегулируемой 
организации и фактах применения к нему дисциплинарных и иных 
взысканий 

Меры дисциплинарного воздействия со стороны СРОО, предусмотренные 
Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», а также внутренними документами СРОО, на дату подписания 
задания на оценку в количестве двух и более раз в течение предшествующих 
двух лет отсутствуют 

Информация о договоре страхования ответственности Оценщика 

Полис обязательного страхования ответственности при осуществлении 
оценочной деятельности «ИНГОССТРАХ» №433-059700/16 срок действия 
договора страхования с 25.09.2016г. по 24.09.2021 г. 

Образование Оценщика 

 Диплом ПП №932882 от 24.05.2008 г. выдан Государственной 
академией промышленного менеджмента имени Н.П. Пастухова по 
программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 

 Свидетельство о повышении квалификации ГОУ ДПО 
«Межотраслевой ИПК Российской экономической академии им. Г.В. 
Плеханова». Регистрационный номер 278-11С от 15 июля 2011 г. 

 Удостоверение о повышении квалификации ФГБОУ ДПО 
«Государственная академия промышленного менеджмента имени 
Н.П. Пастухова». Регистрационный номер 15165 от 3 октября 2014 г. 

 Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» №002174-1 от 19 января 2018 года. 

 Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности 
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«Оценка движимого имущества» №015307-2 от 19 октября 2018 года. 
 Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности 

«Оценка бизнеса» № 007079-3 от 26 марта 2018 года. 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой 
договор 

 ООО «ОКБС» 
 ИНН 7701951014 
 Контакты: Россия, 105082, г. Москва, ул. Бакунинская, д. 49, стр. 5. 

Тел.: + 7 (499) 502-82-03. www.okbs.ru.  
 Трудовой договор с ООО «ОКБС» №1 от 25.09.2012 года (бессрочный). 

Степень участия 
Оценщика в оценке 

100% (полное участие) 

Исполнитель 

Общество с ограниченной ответственностью «ОКБС» 

Россия, 105082, г. Москва, ул. Бакунинская, д. 49, стр. 5. 
Место нахождения: ОГРН 1127746193310  
ИНН/КПП 7701951014 / 770101001 
Тел. (499) 502-82-03 
Полис обязательного страхования ответственности при осуществлении 
оценочной деятельности СПАО «ИНГОССТРАХ» 433-059700/16, срок 
действия договора страхования с 25.09.2016г. по 24.09.2021г. 

Привлекаемые к 
проведению оценки и 
подготовке Отчета об 
оценке организации и 
специалисты  

Не привлекались 

Источник информации: Генеральный договор №800-74-0415 от 27.04.2015 г. и Задание на оценку №2 от 29 

марта 2019 года  
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4 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ И ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ  

4.1 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения  

Следующие допущения, принятые при проведении оценки, являются неотъемлемой 
частью настоящего Отчета:  

 Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит 
обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости 
объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации и 
проведенных расчетов, с учетом допущений.  

 В соответствии с гл.2, ст.12, ФЗ №135 «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998г. «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. Рыночная стоимость, определенная в отчете, является 
рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты 
составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации».  

 Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки 
действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, 
которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на рыночную ситуацию, а, 
следовательно, и на рыночную стоимость объекта оценки.  

 В соответствии с заданием на оценку результат оценки (рыночную стоимость 
объекта оценки на дату оценки) Оценщик приводит единой величиной без суждения 
о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта 
стоимость. 

 В процессе проведения работ по оценке рыночной стоимости объекта оценки 
Оценщик исходит из условия достоверности предоставленной Заказчиком 
информации, характеризующей «количественные и качественные характеристики 
объекта оценки… и элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки». 

 В рамках оценки стоимости Оценщиком не проводится юридическая экспертиза прав 
на объект оценки и соответствующих правовых документов.  

 Осмотр объекта оценки производился представителем Оценщика.  

 При проведении оценки предполагается отсутствие дефектов или скрытых фактов по 
объекту оценки, элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, и которые Заказчик и 
Оценщик не могут знать в период проведения оценки.  

 При использовании Оценщиком информации, полученной из сторонних источников, 
Оценщик исходит из принципов достаточности и достоверности используемой 
информации при соблюдении следующего условия: в тексте отчета об оценке 
должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и 
распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике 
получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если 
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информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной 
сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом  или в будущем возможно 
изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, 
либо использована информация, опубликованная не в общедоступном печатном 
издании, к отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов 

 Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, 
с учетом оговоренных задании на оценку, так и по тексту отчета ограничений и 
допущений, использованных при расчете стоимости.  

 Все расчеты были произведены с помощью программы Microsoft Office Excel. 
Значения расчетных параметров, приведенные в Отчете, отображаются в таблицах в 
округленном виде, что может приводить к расхождению итоговых значений в 
таблицах, рассчитанных в Excel и рассчитанных любым иным способом. 

 Собственник объектов оценки: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт», данные о которых 
устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных 
паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев. Документы на право собственности частично находятся в 
стадии оформления. Оценщик вводит допущение о достоверности предоставленных 
данных. 

 

 

 

4.2 Заявление о соответствии Оценщика и Исполнителя 

4.2.1 Заявление оценщика 

Оценщик удостоверяет, что на основании имевшейся в его распоряжении информации: 

 Выполненный анализ, высказанные мнения и полученные выводы 
действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете 
допущений и ограничительных условий, и являются персональными, 
непредвзятыми, профессиональными анализом, мнением и выводами 
оценщика. 

 Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в 
отношении объекта оценки, а также не имеет личной заинтересованности и 
предубеждения в отношении вовлеченных в предполагаемую сделку сторон. 

 Вознаграждение оценщика ни в коей мере не связано с объявлением заранее 
предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в 
пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного 
результата или событиями, произошедшими в результате анализа, мнений 
или выводов, содержащихся в отчете.  

 

 

 

4.2.2 Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик 
заключил трудовой договор 

 Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «ОКБС» 
подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных 
ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации». 
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Отчет об оценке 800-74-02-04I9 от 03 апреля 20l9 года

Объектоцепки Земельнысучастки

Общество с ограниченной ответственностью <ОКБС> подтверждает, что не

имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является
аффилированным лицом зzжазчика.

Размер денежного вознаграждения за проведеЕие оценки объекта оценки не
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в

настоящем отчете об оценке.

Сведения о независимости оценщика

Настоящим оценщик Филатов Владимир !митриевич подтверждает полное
соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона
от 29.0'7.1998 N 135-ФЗ кОб оценочной деятельности в Российской Федерации>,
при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об
оценке.

Оценщик Филатов Владимир .Щмитриевич не является учредителем, собственником,
акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика,
лицом! имеющим имущественный интерес в объекте оценки, Оценщик не состоит с

указанными лицами в близком родстве или свойстве.
Оценщик Филатов Владимир flмитриевич не имеет в отношении объекта оценки
вещЕых или обязательственных прав вне договора и не является участником
(членом) или кредитором юридического лица - зzжаj}чика, равIrо как и заказчик не

является кредитором или страховщиком оценщика.

4.2.з

Размер оплаты оцеЕщику за проведение оценки объеюа
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной
оценке.

оценки не зависит от
в отчете об

в.д./

/Филатов В..Щ./

0З апреля 2019 года

Оценщик

Генеральный директор
ооо (окБС)
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5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценщик является Субъектом, действующим на территории Российской Федерации. В 
силу этого обстоятельства Оценщик обязан использовать стандарты в области оценочной 
деятельности, обязательные к применению на территории РФ. 

Оценщик является членом СРО НП «Саморегулируемая организация Ассоциация 
Российских Магистров Оценки» (свидетельство №2860-12 от 11.07.2012 г.). В силу этого 
обстоятельства Оценщик обязан использовать стандарты СРО НП «Саморегулируемая 
организация Ассоциация Российских Магистров Оценки».  

Настоящий Отчет составлен в полном соответствии со следующими стандартами и 
законодательными актами: 

 

1) Стандарты оценки и законодательные акты, обязательные к применению в РФ: 

 Федеральный закон от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (далее №135-ФЗ); 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития Российской Федерации №297 от 20.05.2015г. (далее ФСО №1);  

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития Российской Федерации №298 от 
20.05.2015г. (далее ФСО №2);  

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития Российской Федерации №299 от 
20.05.2015г. (далее ФСО №3); 

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

 

2) Стандарты оценки, обязательные к применению оценщиками-членами СРО: 

 Правила и стандарты СРО НП «Саморегулируемая организация Ассоциация 
Российских Магистров Оценки», утвержденные Решением Президиума НП "АРМО" 
от 16.01.2008 г. (http://sroarmo.ru/standarty-i-pravila). 

3) Международные стандарты оценки 

 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости» (введен в действие на территории Российской Федерации 
Приказом Минфина России от 28.12.2015 № 217н) 

 

Использование «Международных стандартов оценки» связано с тем, что 
перечисленные выше стандарты оценки, обязательные к применению при осуществлении 
оценочной деятельности в Российской Федерации определяют общие принципы оценки, а 
Международные стандарты определяют конкретные принципы оценки тех или иных 
видов собственности.  

Возможность использования Международных стандартов оценки подтверждена ст. 7 
Гражданского кодекса РФ «Гражданское законодательство и нормы международного 
права», где указано, что «Общепризнанные принципы и нормы международного права и 
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международные договоры Российской Федерации являются в соответствии с 
Конституцией Российской Федерации составной частью правовой системы Российской 
Федерации» и могут непосредственно применяться кроме случаев, когда из 
международного договора следует, что для его применения требуется издание 
внутригосударственного акта». 

Согласно Указаниям Банка Центрального банка Российской Федерации (Банка России) от 
25 августа 2015 года, №3758-у: 

«Правила определения стоимости чистых активов должны соответствовать требованиям 
законодательства Российской Федерации, в том числе настоящего Указания и иных 
нормативных актов Банка России», а именно: 

«1.3 Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой 
стоимости в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 
13 "Оценка справедливой стоимости", введенным в действие на территории Российской 
Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 
года N 106н "О введении в действие и прекращении действия документов 
Международных стандартов финансовой отчетности на территории Российской 
Федерации", зарегистрированным Министерством юстиции Российской Федерации 3 
августа 2012 года N 25095 (Российская газета от 15 августа 2012 года), с поправками, 
введенными в действие на территории Российской Федерации приказом Министерства 
финансов Российской Федерации от 17 декабря 2014 года N 151н "О введении документов 
Международных стандартов финансовой отчетности в действие на территории 
Российской Федерации", зарегистрированным Министерством юстиции Российской 
Федерации 15 января 2015 года N 35544 ("Официальный интернет-портал правовой 
информации" (www.pravo.gov.ru), 15 января 2015 года), с учетом требований настоящего 
Указания.» 

 «1.4 Стоимость активов, в том числе определенная на основании отчета оценщика (далее 
– отчет оценщика), составленного в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с 
законодательством Российской Федерации или иностранного государства при 
приобретении и реализации указанных активов.» 

В связи с тем, что в Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135 от 29 июля 1998 в текущей редакции и Федеральных стандартах 
оценки (ФСО) №1 от 20.05.2015 г. № 297, №2 от 20.05.2015 г. № 298, №3 от 20.05.2015 г. 
№ 299 отсутствует четкое определение понятия « справедлива стоимость», на основании 
Статьи 7 ФЗ № 135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 
1998: 

«В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного 
проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта 
оценки (далее - договор) не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, 
установлению подлежит рыночная стоимость данного объекта. 

Указанное правило подлежит применению и в случае использования в нормативном 
правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или стандартами 
оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов 
"действительная стоимость", "разумная стоимость", "эквивалентная стоимость", "реальная 
стоимость" и других.» 

Оценщик вводит допущение о приравнивании понятий «справедливая стоимость» и «иная 
стоимость», как вывод приравнивает справедливую и рыночную стоимости. 
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6 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

6.1 Перечень использованных при проведении оценки объектов 
оценки данных с указанием источников их получения  

Оценщиком не проводилась техническая экспертиза объекта оценки и юридическая 
экспертиза прав на объекты оценки и соответствующих правовых документов.  

 

Описание основных характеристик оцениваемых объектов составлено на основании 
обобщения данных из документов и материалов, предоставленных Заказчиком (приведены 
в Приложении  настоящего Отчета «Копии документов, предоставленных Заказчиком»), в 
соответствии с перечнем, представленным в таблице ниже. 

 

Таблица 6-1 Перечень документов, предоставленных Заказчиком по объектам оценки 
 

№ Объект оценки Кадастровый номер Документы по объекту оценки, 
предоставленные Заказчиком 

1 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3010 Выписка из ЕГРН, Договор купли-продажи 

2 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3009 Выписка из ЕГРН, Договор купли-продажи 

3 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2932 Выписка из ЕГРН 

4 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2938 Выписка из ЕГРН 

5 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2937 Выписка из ЕГРН 

6 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3289 Выписка из ЕГРН 

7 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3180 Свидетельство о гос.регистрации права 

8 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3263 Выписка из ЕГРН 

9 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3109 Свидетельство о гос.регистрации права 

10 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3174 Выписка из ЕГРН 

11 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3236 Выписка из ЕГРН 

12 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3182 Свидетельство о гос.регистрации права 

13 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3124 Выписка из ЕГРН 

14 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3138 Выписка из ЕГРН 

15 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3137 Выписка из ЕГРН 

16 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2855 Свидетельство о гос.регистрации права 

17 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3132 Свидетельство о гос.регистрации права 

28



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 29 
 

18 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2845 Свидетельство о гос.регистрации права 

19 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3130 Свидетельство о гос.регистрации права 

20 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3212 Свидетельство о гос.регистрации права 

21 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3213 Свидетельство о гос.регистрации права 

22 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3196 Свидетельство о гос.регистрации права 

23 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3195 Свидетельство о гос.регистрации права 

24 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3194 Свидетельство о гос.регистрации права 

25 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3243 Свидетельство о гос.регистрации права 

26 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3231 Свидетельство о гос.регистрации права 

27 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3108 Свидетельство о гос.регистрации права 

28 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3115 Свидетельство о гос.регистрации права 

29 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3128 Свидетельство о гос.регистрации права 

30 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3246 Свидетельство о гос.регистрации права 

31 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3247 Свидетельство о гос.регистрации права 

32 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3230 Свидетельство о гос.регистрации права 

33 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2949 Свидетельство о гос.регистрации права 

34 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2823 Свидетельство о гос.регистрации права 

35 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2871 Свидетельство о гос.регистрации права 

36 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2821 Свидетельство о гос.регистрации права 

37 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2846 Свидетельство о гос.регистрации права 

38 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2857 Свидетельство о гос.регистрации права 

39 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2819 Свидетельство о гос.регистрации права 

40 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3244 Свидетельство о гос.регистрации права 

41 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2832 Свидетельство о гос.регистрации права 

42 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2838 Свидетельство о гос.регистрации права 

43 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3211 Свидетельство о гос.регистрации права 
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44 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3197 Свидетельство о гос.регистрации права 

45 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3181 Свидетельство о гос.регистрации права 

46 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3193 Свидетельство о гос.регистрации права 

47 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3192 Свидетельство о гос.регистрации права 

48 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3191 Свидетельство о гос.регистрации права 

49 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3112 Свидетельство о гос.регистрации права 

50 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3241 Свидетельство о гос.регистрации права 

51 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3242 Свидетельство о гос.регистрации права 

52 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3111 Свидетельство о гос.регистрации права 

53 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3110 Свидетельство о гос.регистрации права 

54 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3125 Свидетельство о гос.регистрации права 

55 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3126 Свидетельство о гос.регистрации права 

56 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3127 Свидетельство о гос.регистрации права 

57 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3146 Свидетельство о гос.регистрации права 

58 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3145 Свидетельство о гос.регистрации права 

59 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3144 Свидетельство о гос.регистрации права 

60 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3143 Свидетельство о гос.регистрации права 

61 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3245 Свидетельство о гос.регистрации права 

62 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3248 Свидетельство о гос.регистрации права 

63 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3229 Свидетельство о гос.регистрации права 

64 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3190 Свидетельство о гос.регистрации права 

65 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3207 Свидетельство о гос.регистрации права 

66 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3208 Свидетельство о гос.регистрации права 

67 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3209 Свидетельство о гос.регистрации права 

68 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3210 Свидетельство о гос.регистрации права 

69 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2842 Свидетельство о гос.регистрации права 
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70 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2844 Свидетельство о гос.регистрации права 

71 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2957 Свидетельство о гос.регистрации права 

72 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2960 Свидетельство о гос.регистрации права 

73 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3129 Свидетельство о гос.регистрации права 

74 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3131 Свидетельство о гос.регистрации права 

75 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3114 Свидетельство о гос.регистрации права 

76 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3113 Свидетельство о гос.регистрации права 

77 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3228 Свидетельство о гос.регистрации права 

78 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3214 Свидетельство о гос.регистрации права 

 

 

Источник информации: информация, предоставленная Заказчиком 
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6.2 Информация об имущественных правах и обременениях объектов оценки  
Таблица 6-2 Информация об имущественных правах и обременениях объектов оценки 

 

№ Объект оценки Кадастровый номер Правообладатель Зарегистрированное 
право 

Правоудостоверяющие  
документы  

Существующие 
ограничения/ обременения 

1 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3010 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН, Договор 
купли-продажи 

доверительное управление 

2 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3009 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН, Договор 
купли-продажи 

доверительное управление 

3 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2932 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

4 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2938 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

5 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2937 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

6 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3289 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

7 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3180 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

8 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3263 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

9 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3109 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

10 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3174 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

11 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3236 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

12 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3182 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

13 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3124 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

32



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 33 
 

14 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3138 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

15 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3137 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Выписка из ЕГРН доверительное управление 

16 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2855 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

17 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3132 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

18 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2845 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

19 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3130 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

20 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3212 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

21 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3213 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

22 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3196 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

23 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3195 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

24 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3194 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

25 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3243 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

26 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3231 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

27 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3108 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

28 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3115 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

29 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3128 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

30 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3246 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 
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31 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3247 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

32 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3230 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

33 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2949 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

34 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2823 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

35 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2871 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

36 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2821 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

37 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2846 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

38 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2857 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

39 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2819 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

40 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3244 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

41 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2832 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

42 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2838 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

43 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3211 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

44 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3197 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

45 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3181 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

46 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3193 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

47 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3192 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 
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48 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3191 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

49 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3112 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

50 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3241 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

51 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3242 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

52 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3111 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

53 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3110 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

54 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3125 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

55 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3126 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

56 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3127 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

57 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3146 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

58 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3145 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

59 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3144 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

60 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3143 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

61 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3245 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

62 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3248 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

63 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3229 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

64 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3190 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 
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65 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3207 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

66 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3208 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

67 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3209 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

68 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3210 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

69 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2842 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

70 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2844 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

71 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2957 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

72 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2960 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

73 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3129 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

74 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3131 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

75 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3114 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

76 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3113 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

77 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3228 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 

78 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3214 ЗПИФ Недвижимости 
«РИО-ЛИОН Эстейт» 

Общая долевая 
собственность 

Свидетельство о гос.регистрации 
права 

доверительное управление 
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Источник: Информация, предоставленная Заказчиком, согласно документам по перечню в п.6.1 «Перечень использованных при проведении оценки 

объекта оценки данных с указанием источников их получения» настоящего Отчета 

Объекты оценки принадлежат на праве общей долевой собственности:  Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда 

недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт», данные о которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в 

реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 
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6.3 Количественные и качественные характеристики объектов оценки 
 Таблица 6-3 Количественные и качественные характеристики объектов оценки  

№ Объект права 
земельный участок 

Площадь (кв. 
м.) 

Категория 
земель 

Разрешенное 
использование 

Наличие 
зданий на 

территории 

Адрес 

1 50:31:0020202:3010 1 512,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

2 50:31:0020202:3009 1 454,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

3 50:31:0020202:2932 822,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

4 50:31:0020202:2938 782,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

5 50:31:0020202:2937 780,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

6 50:31:0020202:3289 932,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

7 50:31:0020202:3180 1 131,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

8 50:31:0020202:3263 1 019,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

9 50:31:0020202:3109 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 
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10 50:31:0020202:3174 928,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

11 50:31:0020202:3236 931,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

12 50:31:0020202:3182 1 152,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

13 50:31:0020202:3124 1 173,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

14 50:31:0020202:3138 934,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

15 50:31:0020202:3137 1 017,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

16 50:31:0020202:2855 741,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

17 50:31:0020202:3132 1 413,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

18 50:31:0020202:2845 846,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

19 50:31:0020202:3130 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

20 50:31:0020202:3212 953,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 
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21 50:31:0020202:3213 1 078,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

22 50:31:0020202:3196 968,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

23 50:31:0020202:3195 1 074,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

24 50:31:0020202:3194 1 067,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

25 50:31:0020202:3243 1 017,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

26 50:31:0020202:3231 1 531,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

27 50:31:0020202:3108 1 202,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

28 50:31:0020202:3115 1 472,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

29 50:31:0020202:3128 1 082,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

30 50:31:0020202:3246 953,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

31 50:31:0020202:3247 1 075,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 
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32 50:31:0020202:3230 1 059,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

33 50:31:0020202:2949 822,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

34 50:31:0020202:2823 1 444,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

35 50:31:0020202:2871 754,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

36 50:31:0020202:2821 1 390,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

37 50:31:0020202:2846 848,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

38 50:31:0020202:2857 755,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

39 50:31:0020202:2819 1 550,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

40 50:31:0020202:3244 1 081,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

41 50:31:0020202:2832 847,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

42 50:31:0020202:2838 742,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 
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43 50:31:0020202:3211 1 058,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

44 50:31:0020202:3197 1 071,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

45 50:31:0020202:3181 1 019,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

46 50:31:0020202:3193 1 016,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

47 50:31:0020202:3192 957,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

48 50:31:0020202:3191 1 202,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

49 50:31:0020202:3112 1 059,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

50 50:31:0020202:3241 1 158,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

51 50:31:0020202:3242 973,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

52 50:31:0020202:3111 1 074,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

53 50:31:0020202:3110 1 015,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 
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54 50:31:0020202:3125 1 166,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

55 50:31:0020202:3126 980,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

56 50:31:0020202:3127 1 021,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

57 50:31:0020202:3146 1 076,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

58 50:31:0020202:3145 1 019,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

59 50:31:0020202:3144 960,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

60 50:31:0020202:3143 1 206,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

61 50:31:0020202:3245 1 057,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

62 50:31:0020202:3248 1 476,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

63 50:31:0020202:3229 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

64 50:31:0020202:3190 1 192,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

43



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 44 
 

65 50:31:0020202:3207 1 165,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

66 50:31:0020202:3208 977,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

67 50:31:0020202:3209 1 020,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

68 50:31:0020202:3210 1 079,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

69 50:31:0020202:2842 742,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

70 50:31:0020202:2844 755,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

71 50:31:0020202:2957 850,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

72 50:31:0020202:2960 821,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

73 50:31:0020202:3129 1 059,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

74 50:31:0020202:3131 1 078,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

75 50:31:0020202:3114 1 054,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 
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76 50:31:0020202:3113 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

77 50:31:0020202:3228 1 058,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

78 50:31:0020202:3214 1 539,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для 
жилищного 

строительства 

нет Московская область, Чеховский район, СП 
Стремиловское, в районе д. Большое Петровское 

 Итого: 82 099,00     

       

Источник: Информация, предоставленная Заказчиком, согласно документам по перечню в п.6.1 «Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки 

данных с указанием источников их получения» настоящего Отчета 
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Таблица 6-4 Данные кадастрового учета по объектам оценки, характеристика фактического использования 

№ Объект 
оценки 

Кадастровый номер Кадастровая стоимость, 
действующая  на период 
проведения оценки, руб. 

Категория земель Разрешенное 
использование 

1 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3010 1 433 995,92 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

2 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3009 1 379 322,56 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

3 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2932 781 878,18 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

4 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2938 743 955,70 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

5 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2937 742 060,80 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

6 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3289 886 089,68 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

7 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3180 1 074 382,14 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

8 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3263 968 447,41 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

9 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3109 906 929,64 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

10 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3174 882 305,28 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

11 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3236 885 148,25 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

12 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3182 1 094 238,72 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

13 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3124 1 114 080,21 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

14 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3138 887 991,16 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 
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15 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3137 966 556,80 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

16 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2855 705 076,32 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

17 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3132 1 340 668,53 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

18 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2845 804 622,14 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

19 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3130 906 929,64 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

20 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3212 905 978,98 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

21 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3213 1 024 261,70 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

22 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3196 920 180,80 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

23 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3195 1 020 482,58 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

24 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3194 1 013 863,40 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

25 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3243 966 556,80 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

26 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3231 1 451 908,54 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

27 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3108 1 141 479,30 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

28 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3115 1 396 295,04 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

29 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3128 1 028 051,48 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

30 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3246 905 978,98 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

31 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3247 1 021 432,75 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 
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32 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3230 1 006 293,57 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

33 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2949 781 878,18 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

34 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2823 1 369 893,92 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

35 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2871 717 408,38 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

36 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2821 1 318 971,00 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

37 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2846 806 524,32 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

38 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2857 718 352,30 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

39 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2819 1 469 803,00 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

40 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3244 1 027 101,34 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

41 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2832 805 573,23 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

42 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2838 706 027,84 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

43 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3211 1 005 353,92 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

44 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3197 1 017 642,78 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

45 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3181 968 447,41 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

46 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3193 965 606,40 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

47 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3192 909 762,48 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

48 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3191 1 141 479,30 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

48



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 49 
 

49 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3112 1 006 293,57 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

50 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3241 1 099 903,14 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

51 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3242 924 914,34 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

52 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3111 1 020 482,58 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

53 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3110 964 666,15 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

54 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3125 1 107 466,80 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

55 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3126 931 539,00 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

56 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3127 970 337,98 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

57 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3146 1 022 372,16 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

58 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3145 968 447,41 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

59 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3144 912 604,80 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

60 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3143 1 145 265,84 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

61 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3245 1 004 403,68 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

62 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3248 1 400 074,56 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

63 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3229 906 929,64 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

64 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3190 1 132 030,48 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

65 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3207 1 106 517,00 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 
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66 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3208 928 697,12 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

67 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3209 969 397,80 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

68 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3210 1 025 211,85 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

69 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2842 706 027,84 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

70 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2844 718 352,30 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

71 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2957 808 418,00 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

72 Земельный 
участок 

50:31:0020202:2960 780 935,20 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

73 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3129 1 006 293,57 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

74 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3131 1 024 261,70 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

75 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3114 1 001 563,50 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

76 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3113 906 929,64 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

77 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3228 1 005 353,92 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

78 Земельный 
участок 

50:31:0020202:3214 1 459 433,70 Земли населенных пунктов   для жилищного 
строительства 

 Итого:  78 002 394,07   

      

 

Источник: Информация, предоставленная Заказчиком, согласно документам по перечню в п.6.1 «Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки 

данных с указанием источников их получения» настоящего Отчета, данные Публичной кадастровой карты Росреестра, ссылка: http://pkk5.rosreestr.ru/ 
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6.4 Информация о местоположении объектов оценки  

Объектом оценки является недвижимое имущество (Земельные участки) расположенное по адресу: Московская область, р-н 
Чеховский, СП Стремиловское, в районе д. Большое Петровское. 
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Краткая характеристика земельных участков: 

Наименование 
показателей  

Значение 

Адрес  Московская область, р-н Чеховский, 
СП Стремиловское, в районе д. 
Большое Петровское 

Удаленность от МКАД  ~45 км 

Площадь земельного 
участка  

От 715 кв.м. до 1954 кв.м. 

Кадастровый номер 
земельного участка и 
кадастровая стоимость 

см. пункт 5.1 данного отчета. 

Направление (шоссе)  "Старое" Симферопольское. 

Текущее использование  Не используется. 

Категория земель Земли населенных пунктов. 

Разрешенное 
использование  

Для жилищного строительства. 

Коммуникации  Газ, электричество и водопровод 
расположены по границе участка 
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Краткая информация о Чеховском районе 

Площадь района составляет 865,85 км². Район граничит с городскими 
округами Домодедово и Подольск, Ступинским и Серпуховским муниципальными 
районами Московской области, с Москвой и Калужской областью. 

Основные реки — Лопасня, Нара. 

Климат — умеренно континентальный с относительно мягкой зимой, частыми оттепелями 
и тёплым влажным летом. Частое прохождение циклонов с Атлантики и иногда со 
Средиземноморья обуславливает увеличение облачности. 

Среднеянварская температура составляет около −10,9 °C, среднеиюльская — +18,1 °C. 
Средняя продолжительность безморозного периода — около 130 дней. Почвы — 
преимущественно аллювиальные, серые лесные. 

 
Экономика 

В число крупнейших промышленных предприятий района входят: 

 ПАО «Чеховский завод «Гидросталь» (металлоконструкции строительного 
назначения, крановое гидромеханическое оборудование), г. Чехов 

 ЗАО «Энергомаш (Чехов) - ЧЗЭМ» (проектирование и 
изготовление трубопроводной арматуры и запасных частей к ней: 
арматура запорная, регулирующая, предохранительная, защитная), г. Чехов 

 ПАО «Чеховский полиграфический комбинат» (издательская и 
полиграфическая деятельность, тиражирование записанных носителей информации), 
г. Чехов 

 ПАО «ЧРЗ» (переработка и восстановление изношенных автопокрышек, 
регенерат, резина дробленая), г. Чехов 

 ООО «Данон Индустрия» (молочные и кисломолочные продукты), г. Чехов 
 ПАО «Корма» (комбикорма для коров, свиней, птиц), г. Чехов 
 ПАО «Чеховская кондитерская фабрика» (производство кондитерских изделий), 

г. Чехов 
 ООО «Полиальт» (выпуск сотового поликарбоната), с. Дубна 
 ОАО «Крюковский вентиляторный завод» (в настоящее время профиль 

предприятия изменён - производится лазерная резка, гиб и порошковое окрашивание 
металла), д. Крюково. 

 ООО «Дау кемикал» (производство теплоизоляционных плит), д. Крюково 
 ЗАО «Жестьупак» (производство жестяной тары), д. Крюково 
 ООО «АЛКОА «Си-Эс-Ай Восток» (пластиковые крышки для газированных 

напитков и пива), пос. Любучаны 
 ПАО «Институт инженерной иммунологии» (медицинские и ветеринарные 

препараты), пос. Любучаны 
 ПАО «Любучанский завод пластмасс» (производство пластмассовых изделий), 

пос. Любучаны 
 АО «Электрощит» (производство силовых распределительных трансформаторов 

класса напряжения 6÷10 кВ, комплектных трансформаторных подстанций различных 
исполнений и модификаций, а также распределительных устройств), д. Люторецкое 

 ООО «Шаттдекор» (производитель декоративной бумаги для нужд мебельной 
промышленности), д. Люторецкое 
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В Чехове действуют крупнейшие продовольственные торговые сети известных компаний, 
таких как Billa, Ашан, Дикси, Перекрёсток, Карусель, Пятёрочка, Копейка, Торнадо, 
Компьютерный магазин ОСКОМП, сети салонов сотовой связи 
(Евросеть, Связной, МТС, Мегафон). 

Также находятся отделения крупнейших банков России: ВТБ 24, Сбербанк, Банк 
Возрождение, Банк ВТБ, Московский Индустриальный банк, Генбанк. 

 
Урбанизация 

В городских условиях (город Чехов и рабочий посёлок Столбовая) проживают 58,72 % 
населения района. 

Заметное влияние на статистические показатели численности и доли городского 
населения района оказало то, что при подготовке и проведении Всероссийской переписи 
населения 2010 года органами Росстата было принято решение отказаться от ранее 
применявшейся в статистике практики, когда население ряда т. н. «военных городков» 
статистически учитывалось в составе населения города Чехова. В материалах переписи 
2010 года население «военных городков» (самым крупным из которых в Чеховском 
районе является «Чехов-2») было исключено из численности населения города Чехова и 
было учтено в составе населения расположенных рядом с «военными городками» сёл или 
деревень. Это привело к тому, что по данным на 1 января 2010 года (до переписи) 
численность городского населения Чеховского района составила 78 880 человек, а 
сельского населения — 32 049 человек, однако год спустя, то есть после проведения 
переписи, 1 января 2011 года численность городского населения составила 65 802 
человека (номинально сократившись на 13 тысяч человек), а сельское население 
номинально выросло до 49 547 человек (номинальный рост на 17 тысяч человек). 
Расхождение в показателях номинального падения городского населения и номинального 
роста сельского объясняется тем, что при проведении переписи населения в Чеховском 
районе было учтено больше населения, чем это вытекало из данных текущего учёта 
населения: так до переписи население района номинально сокращалось на 0,2 тыс. 
человек в год, однако в год переписи, которая была проведена в октябре 2010 года и 
результаты которой были учтены в оценке численности населения на 1 января 2011 года, 
был отмечен резкий номинальный прирост населения на более чем 4 тысячи жителей 
связанный со статистической коррекцией недоучёта численности населения. Те сельские 
населённые пункты, к которым были статистически отнесены «военные городки» 
испытали особенно заметный рост статистического показателя численности населения. 
Так население деревни Ваулино в 2006 году составляло 5 жителей, а в материалах 
переписи населения 2010 года оно учтено уже в размере 4190 человек, что связано с тем, 
что в этой величине учтено население военных городков «Чехов-3» и «Чехов-7», 
аналогичным образом был отмечен номинальный рост деревни Шарапово с 42 человек в 
2006 году до 1055 в 2010 за счёт включения в данный показатель населения военного 
городка «Чехов-8», у деревни Солодовка население номинально изменилось с 5 жителей 
до 1480 за счёт включения в показатель военного городка «Чехов-8»; в деревне Алачково 
был 0 жителей, тогда как в 2010 году 9770 жителей за счёт военного городка «Чехов-2», в 
деревне Попово с 88 жителей до 1997 жителей за счёт военного городка «Нерастанное» 
(Федеральное государственное казённое учреждение «Войсковая часть 51952»). 

 
Строительство 

В городе Чехове идёт активное привлечение инвесторов в строительство жилья. В стадии 
окончания строительства находятся последние очереди микрорайонов «Олимпийский» 
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(комфортабельные жилые дома общей площадью около 95 тысяч квадратных метров) и 
«Вокзальный». 

Особо следует отметить ещё один инвестиционный проект — это строительство новых 
жилых домов со сносом ветхих многоквартирных панельных жилых домов первых 
массовых серий в районе ул. Молодёжная(построена первая очередь). Малым городам 
трудно решать проблемы переселения граждан из ветхого фонда. В муниципальных 
бюджетах нет таких средств. В этом районе — одном из немногих — разработали 
инвестиционное предложение, которое привлекло потенциальных инвесторов. 

В ходе реализации этого проекта планируется поэтапный снос ветхого фонда, 
строительство новых домов, реконструкция инженерной инфраструктуры, строительство 
и реконструкция объектов социального назначения. При разработке проектов застройки 
микрорайонов большое внимание уделяется решению проблемы парковочных мест. В 
каждом жилом массиве предусмотрено строительство многоярусных стоянок для 
легкового автотранспорта. Возведение жилых комплексов неразрывно связано со 
строительством объектов социального назначения. 

В апреле 2005 года в самом центре Чехова открылась новая гостиница Олимпийская. 
В 2011 году — торгово-развлекательный центр «Карнавал» на улице Московская. На 
четырёх этажах комплекса находятся: продуктовый супермаркет, супермаркет 
электроники и бытовой техники, универмаг одежды, многозальный кинотеатр и детский 
развлекательный комплекс, фуд-корт. В 2012 году открылся гипермаркет Карусель. 

 

Транспорт 

Через район проходят Курское направление Московской железной дороги и Большое 
кольцо Московской железной дороги (БМО), скоростная автомагистраль «Крым», 
Симферопольское шоссе. Общая протяженность автомобильных дорог в районе 
составляет 410 км. 
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6.5 Фотографии объекта оценки 
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7 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

7.1 Определение вида стоимости, рассчитываемого для объектов 
оценки  

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

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

 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 форме1. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на 
открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, 
при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения 
внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из 
достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых 
по разумным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 
информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, 
наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом 
информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки 
имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения 
совершить сделку. 

 

                                                
1 ст.3 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

(далее №135-ФЗ)  
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7.2 Содержание и объем работ, использованных для проведения 
оценки  

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

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

3. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки; 

4. Выбор подходов и методов для расчета стоимости объекта оценки; 

5. Расчёт стоимости объекта оценки в рамках выбранных подходов и методов; 

6. Согласование результатов оценки и расчёт итоговой рыночной стоимости объекта 
оценки; 

7. Составление Отчета об оценке. 

 

7.3 Применяемые в отчете общие понятия и определения  

В данном Отчете используются понятия и определения, соответствующие общим 
понятиям и определениям, обязательным к применению.  

Дата оценки: 

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

Допущение 

предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 
условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или 
подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в 
процессе оценки 

Итоговая 

стоимость 

объекта оценки: 

стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов 
к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 
результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 
оценке 

Метод оценки: 

последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 
для данного метода информации определить стоимость объекта в 
рамках одного из подходов к оценке 

Объект оценки: 

объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 
Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте 

Объект-аналог 

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

Отчет об 

оценке: 

документ, содержащий сведения доказательственного значения, 
составленный в соответствии с законодательством Российской 
Федерации об оценочной деятельности, в том числе настоящим 
Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми актами 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции 
по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а 
также стандартами и правилами оценочной деятельности, 
установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом 
которой является оценщик, подготовивший отчет 

Подход к оценке: 
это совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Метод проведения оценки объекта оценки - это 
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последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 
для данного метода информации определить стоимость объекта 
оценки в рамках одного из подходов к оценке 

Затратный 

подход:  

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для приобретения, 
воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 
устареваний 

Сравнительный 

подход: 

совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналогами 

Доходный 

подход: 

совокупность методов оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки 

Право 

собственности: 

право по своему усмотрению владеть, пользоваться и распоряжаться 
своим имуществом, передавать свои полномочия другому лицу, 
использовать имущество в качестве залога или обременять его иными 
способами, передавать свое имущество в собственность или в 
управление другому лицу, а также совершать в отношении своего 
имущества любые действия, не противоречащие закону. Право 
владения представляет собой возможность иметь у себя данное 
имущество. Право пользования представляет собой возможность 
использовать имущество. Право распоряжения представляет собой 
возможность определять юридическую судьбу имущества (отчуждать 
в той или иной форме, уничтожать и т.д.) 

Принципы оценки 
При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться 
следующих принципов 

существенности 
в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки 
зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки 

достаточности 

проверяемости 

обоснованности 

информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом 
влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена 

однозначности 

содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение 
заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета 
об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования 
полученных результатов 

Процесс оценки: 

определенная последовательность процедур, используемая для 
получения оценки стоимости. Процесс оценки обычно завершается 
отчетом об оценке, придающим доказательную силу оценке 
стоимости 

Результат 

оценки: 
итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная 

стоимость: 

наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 
отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, 
когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а 

другая сторона не обязана принимать исполнение;  
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и 

действуют в своих интересах;  
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 объект оценки представлен на открытый рынок посредством 
публичной оферты, типичной для аналогичных объектов 
оценки;  

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за 
объект оценки, и принуждения к совершению сделки в 
отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Собственник: 
физическое или юридическое лицо, имеющее на законном основании 
право собственности 

Срок 

экономической 

жизни актива  

Период, в течение которого владелец может рассчитывать на 
получение экономических выгод от его использования; является 
одним из ключевых параметров, характеризующих нематериальный 
актив  

Срок экспозиции 

объекта оценки 

рассчитывается от даты представления на открытый рынок 
(публичной оферты) объекта оценки до даты совершения сделки с 
ним. 

Ставка 

дисконтирования  

Рыночная норма дохода на инвестиции, сопоставимые с 
оцениваемыми вложениями по уровню риска, степени ликвидности и 
прочим качественным характеристикам  

Стоимость 

наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки 
в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 
Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО N 2)" 

Стоимость 

объекта оценки: 

расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату 
оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение 
сделки с объектом оценки не является необходимым условием для 
установления его стоимости 

Цель оценки: 

определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 
задании на оценку с учетом предполагаемого использования 
результата оценки 

Цена: 
это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 
участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки 

Источник: Нормативные документы, представленные в разделе «Применяемые стандарты оценочной 

деятельности», а также учебная и справочная литература теории оценки.  
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8 АНАЛИЗ РЫНКА 

При расчёте величины рыночной стоимости объекта оценки и в соответствии с 
законодательством, регулирующим оценочную деятельность, Оценщик провёл краткий 
анализ местоположения объекта оценки, политической и социально-экономической 
обстановки в регионе местоположения объекта оценки, анализ сегмента рынка объекта 
оценки и его ближайшего окружения.  

Данный анализ проведён в целях дополнительного обоснования представленных в Отчёте 
об оценке расчётов и суждений.  
 

8.1 Характеристика политической и социально-экономической 
обстановки в стране и регионе расположения объектов оценки 

В первую очередь отметим, что по оценке Минэкономразвития рост ВВП в декабре 
2018 года (здесь и далее: г/г) ускорился до 1,9% после роста на 1,8% месяцем ранее. При 
этом ведомство оценило темп роста экономики в целом за 2018 год в 2% по сравнению с 
увеличением ВВП по итогам 2017 года на 1,6%. На оценку темпов роста ВВП за год 
существенно повлиял пересмотр Росстатом динамики объемов строительства за 2017-2018 
годы, который был осуществлен в январе. Причем наиболее значительно изменения 
коснулись данных за 2018 год: по итогам пересмотра в прошлом году рост объема 
строительных работ составил 5,3%, в то время как предыдущая оценка предполагала 
увеличение всего лишь на 0,5%. По замечанию МЭР, пересмотр носил плановый характер 
и был обусловлен уточнением респондентами в конце года ранее предоставленной 
информации. 

 
Примечательно, что пересмотренные данные о росте объемов строительства не 

нашли своего отражения в увеличении производства строительных материалов. В 
специально подготовленном аналитическом материале МЭР пояснило, что «нетипично 
большое расхождение данных» статистики по инвестициям в здания и сооружения и по 
строительству (которые обычно коррелируют) наблюдалось по Ямало-Ненецкому 
автономному округу. МЭР не сообщает, какие именно проекты могли обеспечить 
значительный рост объема инвестиций в здания и сооружения, однако крупнейший проект 
в регионе – завод «НОВАТЭКа» и его партнеров «Ямал СПГ». В декабре «Ямал СПГ» 
запустил в эксплуатацию третью технологическую линию СПГ-завода, выведя завод на 
полную мощность. Таким образом, судя по всему, кардинальный пересмотр объемов 
строительства по итогам 2018 года был во многом обусловлен учетом отдельных крупных 
инфраструктурных проектов.   

 
Далее проанализируем ситуацию в других ключевых отраслях экономики, а также 

рассмотрим динамику основных макроэкономических показателей. 
По данным Росстата, в декабре 2018 года промышленное производство продолжило 
демонстрировать положительную динамику: его рост замедлился до 2% после увеличения 
на 2,4% по итогам ноября. С исключением сезонного фактора промышленный выпуск 
увеличился на 0,1% после снижения на 0,4% месяцем ранее. По итогам 2018 года 
промпроизводство выросло на 2,9%. 

72



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 73 
 

 
 
Что касается динамики в разрезе сегментов, то в сегменте «Добыча полезных 

ископаемых» рост выпуска продукции замедлился до 6,3% после увеличения на 7,8% в 
ноябре. В сегменте «Обрабатывающие производства» рост остался нулевым, как и 
месяцем ранее. В сегменте «Электроэнергия, газ и пар» выпуск увеличился на 4,5% 
после роста на 2,4% в ноябре. В то же время рост выпуска в сегменте «Водоснабжение» 
замедлился до 3,8% после роста на 7% по итогам ноября 2018 года. 

 
 

 
 
 
Таким образом, три из четырех отраслей промпроизводства показали рост в декабре 2018 
года – добывающая, а также отраслиэлектроэнергетики и водоснабжения. С другой 
стороны, добывающая отрасль, а также водоснабжение ухудшили свои результаты по 
сравнению с ноябрем, что привело к замедлению динамики роста индекса 
промышленного производства. При этом обрабатывающие отрасли показывают нулевую 
динамику второй месяц подряд. Ситуация с динамикой производства в разрезе отдельных 
позиций представлена в следующей таблице: 
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По итогам 2018 года в добывающем сегменте рост добычи угля составил 7%, 
добыча нефти увеличилась на 1,7%, природного газапоказал рост на +5,3%, сохранив 
динамику за 11 месяцев 2018 года. Что касается обрабатывающих производств, то здесь 
выпуск мяса скотавырос на 12,4%, в то время как производство мяса птицы по итогам 
года незначительно сократилось (-0,5%). Производство стройматериалов в целом за 
прошедший год вновь показали отрицательную динамику, однако в декабре ряд позиций 
демонстрировали умеренный рост к декабрю предыдущего года (блоки и строительные 
изделия: +5,2%; товарный бетон: +5,6%; цемент: +3,6%).  В тяжелой промышленности 
производство стальных труб в декабре продолжило снижение, и по итогам года 
замедлило свой рост до 1,7% с 2,4% (по сравнению с динамикой за 11 месяцев). Вместе с 
этим, значительный рост показал выпуск легковых автомобилей (+15,3%), в то время как 
производство грузовых автотранспортных средств по итогам 2018 года снизилось на 
3,5%. 
Кроме того, во второй половине января Росстат опубликовал информацию о 
сальдированном финансовом результате деятельности крупных и средних российских 
компаний (без учета финансового сектора) по итогам января-ноября 2018 года. Он 
составил 12,8 трлн руб., в то время как за аналогичный период предыдущего года 
российские компании заработали 9,6 трлн руб. Таким образом, рост сальдированной 
прибыли предприятий в отчетном периоде составил 33,2% после 32,8% по итогам десяти 
месяцев 2018 года. 
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Что касается доли убыточных организаций, то она увеличилась на 0,8 п.п. по 

сравнению с аналогичным периодом предыдущего года до 29%. Динамика 
сальдированного результата в разрезе видов деятельности представлена в таблице ниже: 

 
 

 
 
 

По итогам января-ноября 2018 года все ключевые виды деятельности заработали 
положительный сальдированный финансовый результат. Динамика в разрезе видов 
деятельности при этом оставалась разнонаправленной. Наибольший рост 
продемонстрировали сегменты «Добыча полезных ископаемых» (сальдированный 
результат вырос на 75,1%), «Оптовая, розничная торговля и ремонт» (+73,9%), а 
также «Водоснабжение» (+69,7%). При этом наиболее сильное снижение 
сальдированного финансового результата показал сегмент «Строительство». Тем не 
менее, падение сальдированного результата в строительном сегменте замедлилось до 43% 
с 56,7% за 10 месяцев 2019 года. Отдельно стоит отметить, что рост сальдированного 
результата в сегменте «Сельское хозяйство…» ускорился до 18,3% с 11,2% по итогам 10 
месяцев прошедшего года. 

 
Прибыль банковского сектора в декабре 2018 года сократилась до 65 млрд руб. с 97 

млрд руб. в ноябре. При этом прибыль Сбербанка за этот же период составила 52,2 млрд 
руб. В декабре 2017 года банковский сектор получил убыток в 81 млрд руб. на фоне 
запуска процедуры финансового оздоровления ПАО «Промсвязьбанк» и разового 
доформирования резервов на возможные потери по проблемным активам. По итогам 2018 
года прибыль кредитных организаций составила 1,3 трлн руб. (из этой суммы прибыль 
Сбербанка – 811 млрд руб.) по сравнению с 790 млрд руб. годом ранее. 
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Говоря о прочих показателях банковского сектора в декабре, стоит отметить 
увеличение объема его активов за месяц на 2,3% (до 94,1 трлн руб.). Объем кредитов 
нефинансовым организациям увеличился на 295 млрд руб. (+0,9%). Объем розничного 
кредитования вырос на 167 млрд руб. (+1,1%). Таким образом, по состоянию на 1 января 
2019 года совокупный объем кредитов экономике составил 48,3 трлн руб. Мы ожидаем, 
что на фоне сохранения инфляции на комфортном уровне (4-5%), возобновится снижение 
процентных ставок, что в свою очередь будет поддерживать темпы роста кредитования. 
Что касается инфляции на потребительском рынке, то в январе недельный рост цен 
держался в среднем на уровне 0,2%. Лишь в первые дни года (с 1 по 9 января) инфляция 
составила непривычно высокие 0,5%. Ускорение роста цен в начале января объясняется 
повышением НДС с начала 2019 года с 18% до 20%, а также индексацией тарифов на 
железнодорожные перевозки и первым этапом индексации тарифов на услуги ЖКХ. За 
весь январь цены выросли на 1%. В годовом выражении по состоянию на 1 февраля 
инфляция разогналась до 5%. 
 

 
 
Как уже было отмечено выше, одним из факторов, влияющих на рост потребительских 
цен, является динамика обменного курса рубля. В январе текущего года среднее значение 
курса доллара снизилось до 66,5 руб. с 67,3 руб. в декабре 2018 года на фоне 
восстановления цен на нефть после их значительного снижения в конце 2018 года. 
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Существенное влияние на курс рубля продолжает оказывать состояние внешней 
торговли, а также трансграничные потоки капитала между Россией и другими странами. 
Об этом можно получить представление, изучив платежный баланс страны. 
В середине января Банк России опубликовал предварительную оценку платежного 
баланса страны за IV квартал и по итогам всего 2018 года. Сальдо счета текущих 
операций по итогам прошедшего года сложилось положительное, в размере 114,9 млрд 
долл., увеличившись в 3,5 раза по сравнению со значением за 2017 год. Торговый баланс 
вырос на 68,5%, со 115,4 до 194,4 млрд долл. на фоне опережающего увеличения 
стоимостных объемов экспорта над импортом. Товарный экспорт вырос на 25,4% до 443,4 
млрд долл. на фоне более высоких средних цен на сырье. Импорт увеличился всего на 
4,6% до 249 млрд долл. на фоне более слабого курса  рубля во II-IV кв. 2018 года по 
сравнению с аналогичным периодом годом ранее. В то же время отрицательное сальдо 
баланса услуг в отчетном периоде снизилось на 0,9 млрд долл. до 30,2 млрд долл.; 
отрицательное сальдо баланса инвестиционных доходов сократилось на 0,9 млрд долл.  до 
38,9 млрд долл., а отрицательное сальдо баланса оплаты труда снизилось на 0,5 млрд долл. 
до 1,8 млрд долл. 
  

 
Переходя к счету операций с капиталом и финансовыми инструментами, заметим, что 
отрицательное сальдо счета операций с капиталом сложилось на уровне 0,6 млрд долл. на 
фоне отсутствия значимых капитальных трансфертов и других операций, формирующих 
счет (годом ранее отрицательное сальдо счета операций с капиталом также было 
незначительным и составляло 0,2 млрд долл.). Стоит отметить, что принятие внешних 
обязательств резидентами страны, зафиксированное по итогам 2017 года (2,9 млрд долл.), 
сменилось их погашением, и в отчетном периоде чистое погашение внешних обязательств 
составило 38,1 млрд долл. При этом значительный вклад в погашение внешних 
обязательств внес банковский сектор: кредитные организации по итогам 2018 года 
погасили 23,9 млрд долл. долга. Что касается чистого приобретения зарубежных активов, 
то оно выросло в 2,5 раза до 38,7 млрд долл. на фоне приобретения активов 
небанковскими секторами на 25,8 млрд долл. в форме прямых инвестиций. 
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Чистое приобретение зарубежных активов, приходящееся на частный сектор, по 
итогам 2018 года составило 38,9 млрд долл. (банковский сектор купил активов на 31,9 
млрд долл., прочие сектора купили активов на 7 млрд долл.), в то время как чистое 
погашение задолженности частного сектора составило 31 млрд долл. (банковский сектор 
погасил внешнюю задолженность на 23,9 млрд долл., а прочие сектора погасили долга на 
7,1 млрд долл.). Положительное значение статьи «Чистые ошибки и пропуски» составило 
0,7 млрд долл. В результате, по итогам 2018 года чистый отток частного капитала из 
страны составил 67,5 млрд долл., увеличившись в 2,7 раза по сравнению со значением в 
аналогичный период прошлого года (25,2 млрд долл.). Таким образом, отток капитала в 
отчетном периоде сформировал, главным образом, банковский сектор, продолжавший 
избавляться от внешней задолженности и приобретавший зарубежные финансовые 
активы. 

 
 

Стоит отметить, что по данным Банка России, объем внешнего долга страны по 
состоянию на 1 января 2019 года снизился за год на 12,4% на фоне погашения долга как 
частным сектором, так и органами государственного управления и Центральным Банком. 
При этом объем золотовалютных резервов ЦБ за этот же период вырос на 8,3%. 
 

Выводы: 

 Реальный рост ВВП, согласно оценке Минэкономразвития, по итогам 2018 года 

составил 2% после роста экономики в 2017 году на 1,6% в реальном выражении; 

78



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 79 
 

 Промпроизводство в декабре 2018 года замедлило свой рост в годовом 

выражении до 2% после увеличения на 2,4% месяцем ранее. По итогам 2018 года 

промышленность показала рост на 2,9%; 

 Сальдированный финансовый результат российских нефинансовых компаний в 

январе-ноябре 2018 года составил 12,8 трлн руб. по сравнению с 9,6 трлн руб. 

годом ранее (+33,2%). При этом доля убыточных компаний увеличилась на 0,8 

п.п. до 29%; 

 В банковском секторе по итогам 2018 года зафиксирована сальдированная 

прибыль в объеме 1,3 трлн руб. (в том числе прибыль Сбербанка составила 811 

млрд руб.) по сравнению с 790 млрд руб. за 2017 год; 

 Потребительские цены в январе 2019 года увеличились на 1% вследствие 

увеличения НДС с 1 января с 18% до 20%, а также индексации тарифов на 

железнодорожные перевозки и первого этапа индексации тарифов на услуги 

ЖКХ. При этом в годовом выражении на начало февраля инфляция ускорилась 

до 5% после 4,3% по состоянию на начало года; 

 Среднее значение курса доллара США в январе 2019 года снизилось до 66,5 руб. по 

сравнению с 67,3 руб. в декабре 2018 года на фоне роста цен на нефть; 

 Сальдо счета текущих операций, согласно предварительным данным ЦБ, по 

итогам 2018 года выросло на в 3,5 раза до 114,9 млрд долл. Чистый вывоз 

частного капитала вырос в 2,7 раза до 67,5 млрд долл.; 

 Величина внешнего долга страны на 1 января 2019 года сократилась за год на 

12,4% до 453,7 млрд долл. Объем золотовалютных резервов за этот же период 

вырос на 8,3% до 468,5 млрд долл. 

 

 

Источник: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_yanvar/ 
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8.2 Анализ сегмента рынка объектов оценки, а также других внешних 
факторов, не относящихся непосредственно к объектам оценки, но 

влияющих на их стоимость 

8.2.1 Определение сегмента рынка объектов оценки 

В статье 7 Земельного кодекса РФ земли по целевому назначению классифицируются 
следующим образом: 

 земли сельскохозяйственного назначения; 

 земли населенных пунктов; 

 земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, обороны и т. п. земли специального назначения; 

 земли особо охраняемых территорий и объектов (они имеют особое 
природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, 
оздоровительное и иное ценное значение, это, например, лечебно-оздоровительные 
местности и курорты); 

 земли лесного фонда; 

 земли водного фонда (занятые водными объектами или относящиеся к 
водоохранным зонам); 

 земли запаса. 

Ст. 85 ЗК РФ делит населенные пункты на 9 зон: 

 жилые; 

 общественно-деловые; 

 рекреационные; 

 производственные; 

 сельскохозяйственные; 

 инженерные; 

 военные; 

 земли специального назначения; 

 иным территориальным зонам. 

Таким образом, принимая во внимание местоположение, категорию, разрешенное 

использование и фактическое использование объектов оценки, оцениваемые 

земельные участки принадлежат к рынку земель, сегменту рынка – землям 

населенных пунктов, под жилое строительство. 
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8.3 Анализ рынка объекта оценки. 

Аналитики компании «Метриум» подвели итоги III квартала на первичном рынке 
загородной недвижимости. Объем предложения увеличился на 0,7%. Средняя цена кв. м 
выросла на 4,7%. 

По данным «Метриум», по итогам III квартала 2018 года на первичном рынке загородной 
недвижимости Московского региона было представлено 39 посёлков с общим объёмом 
предложения около 860 домовладений. За анализируемый период на рынок не поступило 
ни одного нового объекта. Однако объем предложения увеличился на 0,7% по сравнению 
с предыдущим кварталом. Причина – вывод в реализацию пула лотов в уже 
экспонируемых проектах. 

Фактически равное число домовладений предлагается на Киевском (25,3%), Рублево-
Успенском (25,3%) и Дмитровском (24,4%) шоссе. За квартал доля первых двух 
изменилась несущественно (-0,6 п.п и +2,3 п.п. соответственно). Доля последнего выросла 
на 11,8%. Пятая часть предложения (20,8%) приходится на Новорижское направление. За 
три месяца его доля снизилась на 13,9 п.п ввиду приостановки продаж в двух поселках. 
Наименьшее количество домовладений представлено по Минскому направлению – 4,4% 
(+0,6 п.п.). 

 

Распределение объема предложения по направлениям (поселки) 

 

Распределение объема предложения по направлениям (домовладения) 
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Как отмечают аналитики «Метриум», превалирующий объём предложения приходится на 
пояс удаленности 21-30 км от МКАД – 48,4% (-9,1 п.п.). Немногим меньше лотов 
предлагается на расстоянии 11-20 км от МКАД (42,5%; +9,0 п.п.). Оставшаяся доля 
коттеджей и участков с подрядом поделена между домовладениями в ближайшем 
Подмосковье (до 10 км) и на удалении свыше 31 км от МКАД: 4,7% (+1,5 п.п.) и 4,4% (-
1,4 п.п.) соответственно. 

 
Распределение объема предложения по удаленности от МКАД (домовладения) 

Более половины экспонируемых лотов на рассматриваемых направлениях принадлежит 
элитному сегменту – 60,6% (-2,1 п.п.). Около четверти коттеджей и участков с подрядом 
приходится на комфорт-класс (24,8%, +11,5 п.п.). Доля бизнес-класса составила 14,6% (-
9,3 п.п.). Почти все предложение комфорт-класса сосредоточено на Дмитровском шоссе, 
доля элитных домовладений наиболее высокая на Рублево-Успенском шоссе (97,7%). На 
остальных направлениях превалирует бизнес-класс. 

82



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 83 
 

 
Структура предложения по классу (домовладения) 

Средняя площадь дома в III кв. 2018 г. составила 463 кв. м. За квартал показатель 
снизился на 5,3%, что связано с изменением структуры предложения. Положительная 
динамика отмечена на Минском (+11,5% до 554,0 кв. м) и Новорижском (+3,0% до 435,3 
кв. м) шоссе. Отрицательная корректировка наблюдалась на Дмитровском (-9,9% до 165,9 
кв. м) и Рублёво-Успенском (-3,7% до 784,4 кв. м) направлениях. На Киевском шоссе за 
отчетный период средняя площадь дома не изменилась (432 кв. м). 

 
Средняя площадь дома в зависимости от направления, кв.м. 

По подсчетам аналитиков «Метриум», в конце сентября 2018 года средняя цена кв. м на 
первичном рынке загородной недвижимости находилась на уровне 141 590 руб. В 
сравнении с предыдущим отчетным периодом показатель увеличился на 4,7%. 
Положительная динамика обусловлена преимущественно изменением структуры 
предложения. 

Наибольший рост отмечен на Минском шоссе (+48,6% до 420 765 руб.), на котором 
вторым по значимости фактором, вызвавшим рост показателя, стало ослабление курса 
национальной валюты. По аналогичным причинам на 8,9% выросла средняя цена кв. м на 
Рублево-Успенском направлении (до 184 420 руб.). 
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Средняя цена кв. м домовладения в зависимости от направления, руб. 

 

По итогам III квартала 2018 года средняя стоимость домовладения составила 72,8 млн руб. 
За отчетный период она выросла на 9,9%. Общий тренд на повышение стоимости был 
зафиксирован по 4 из 5 направлений. Снижение показателя наблюдалось на Дмитровском 
шоссе, что обусловлено увеличением доли комфорт-класса в общей структуре 
предложения. 

 
Средняя стоимость домовладения в зависимости от направления, млн руб. 

Основные тенденции 

«Тенденция низкой девелоперской активности на первичном рынке загородной 
недвижимости Московского региона продолжилась и в III кв. 2018 года – в продажу не 
поступило ни одного нового поселка, – комментирует Илья Менжунов, управляющий 
директор «Метриум Премиум», участник партнерской сети CBRE. – Стоит отметить, что 
нулевая динамика наблюдается на протяжении последнего года (с лета 2017г.). В ряде 
объектов в реализации появлялись новые лоты, что в совокупности с низким 
покупательским спросом привело к росту объема предложения на 0,7% (до 860 
домовладений). 
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Примечательно, что число обращений (звонков) в нашу компанию по вопросам 
приобретения коттеджей и участков с подрядом относительно аналогичного периода 
прошлого года выросло на 3,5%, однако количество показов снизилось на 55,5%. Данная 
статистика говорит о снижении качества запросов. 

В условиях низкого интереса к объектам со стороны покупателей, предлагаемые скидки 
на домовладения не теряют своей актуальности и остаются на высоком уровне, доходя до 
20-25%. При этом размер дисконта застройщики готовы обсуждать индивидуально с 
каждым клиентом. Индивидуальный подход используется и при определении условий 
оплаты (ипотека и рассрочка). 

Важной тенденцией в последнее время является вымывание наиболее ликвидного 
предложения в совокупности с отсутствием поступления на рынок новых интересных 
проектов, отвечающих требованиям современных покупателей. В ближайшее время это 
приведет к дефициту высококачественного предложения – объекты функциональной 
площади, выполненные в современной архитектурной и ландшафтной стилистике». 

 

В обзоре представлен анализ рынка организованных коттеджных поселков Дмитровского, 
Киевского, Минского, Новорижского и Рублево-Успенского направлений, на которые 
приходится более половины предложения Московского региона. В расчет принимались 
проекты в пределах 35 км от МКАД, с объемом экспозиции свыше 5 коттеджей и/или 
земельных участков с подрядом. 

В обзоре представлен анализ рынка организованных коттеджных поселков Дмитровского, 
Киевского, Минского, Новорижского и Рублево-Успенского направлений, на которые 
приходится более половины предложения Московского региона. В расчет принимались 
проекты в пределах 35 км от МКАД, с объемом экспозиции свыше 5 коттеджей и/или 
земельных участков с подрядом. 

Источник: http://www.metrium.ru/news/detail/itogi-i-kvartala-na-rynke-zagorodnoy-nedvizhimosti// 
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8.3.1 Анализ основных факторов, влияющих на спрос/предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости 

• На спрос и предложение объектов, аналогичных оцениваемому влияет: 
• политическая и экономическая ситуация в стране; 
• изменение курса валют; 
• потребительские вкусы или предпочтения покупателей/продавцов; 
• количество покупателей/продавцов; 
• уровень денежных доходов покупателей; 
• цены на сопряженные товары (взаимозаменяющие); 
• потребительские ожидания относительно будущих цен и доходов; 
• сезонность. 

 

8.3.2 Анализ фактических данных о ценах предложений объектов из сегмента 
рынка объектов оценки 

В рамках проведения анализа сегмента рынка объекта оценки, а также следуя требованиям 
п.11 ФСО №7, Оценщик провел анализ фактических данных о ценах предложений 
продажи земельных участков из сегмента рынка объекта оценки. 

Информация по фактическим предложениям к продаже сопоставимых объектов 
представлена  в следующих ниже таблицах. 
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Таблица 8-1 Анализ фактических данных о ценах предложений по продаже объектов недвижимости из сегмента рынка объектов оценки 

Аналоги для земельных участков: 

№, 
п./п. 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

1 Источник 
информации* 

https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru 

2 Описание земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

3 Условия 
прод./предл. 

предложение предложение предложение предложение предложение 

4 Дата прод./предл. Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 

5 Передаваемые права собственность собственность собственность собственность собственность 

6 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Местоположение Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское, ДНТ 

Лесные Озёра 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

СНТ Скурыгино, 33 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

8 Площадь, кв.м. 1 400,00 800,00 1 220,00 1 000,00 1 400,00 

9 Стоимость, руб. 1 200 000,00 600 000,00 900 000,00 750 000,00 950 000,00 

10 Стоимость, 
руб./кв.м.  

857,14 750,00 737,70 750,00 678,57 

11 Категория земель Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

12 Разрешенное 
использование 
земельного участка 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

13 Наличие 
коммуникаций 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

13 Ссылка на источник https://realty.yandex.ru/off
er/8462952184413949431/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/5099639545517552128/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/6221754095702175849/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/8592784221103039745/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/7569507039570338302/ 
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Согласно п. 22б ФСО№7 «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-

аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-

аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;». 

Так как на рынке по продаже объектов недвижимости из сегмента рынка объектов оценки представлено большое количество 

предложений схожих с объектами оценки. Оценщик ведет расчет и принимает в качестве аналогов все изложенные выше 

предложения. 
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8.3.3 Основные выводы относительно сегмента рынка, к которому принадлежат 
объекты оценки  

По результатам проведенного анализа фактических цен предложений к продаже 
земельных участков, сопоставимых с объектами оценки, Оценщик установил, что цены 
предложений лежат в диапазоне от 670 - 857 руб./ кв. м  
 

В целом, разброс стоимостей связан с площадью, наличием коммуникаций и 
другими факторами. 
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9 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ (АНЭИ) 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 
стоимости недвижимости. Наиболее эффективное использование представляет собой 
такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 
(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически 
разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.  

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

Анализ наиболее эффективного использования объектов оценки проводился исходя из  

исходя из установленной категории оцениваемых земельных участков, их 

разрешенного и фактического использования.  

Исходя из данных критериев, текущее использование земельных участков признано 

вариантом их наиболее эффективного использования. 

 

№ Объект права 
земельный участок 

Площадь 
(кв. м.) 

Категория 
земель 

Разрешенное 
использование 

Наилучшее и 
наиболее 

эффективное 
использование 

1 50:31:0020202:3010 1 512,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

2 50:31:0020202:3009 1 454,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

3 50:31:0020202:2932 822,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

4 50:31:0020202:2938 782,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

5 50:31:0020202:2937 780,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

6 50:31:0020202:3289 932,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

7 50:31:0020202:3180 1 131,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

8 50:31:0020202:3263 1 019,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

9 50:31:0020202:3109 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 
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10 50:31:0020202:3174 928,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

11 50:31:0020202:3236 931,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

12 50:31:0020202:3182 1 152,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

13 50:31:0020202:3124 1 173,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

14 50:31:0020202:3138 934,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

15 50:31:0020202:3137 1 017,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

16 50:31:0020202:2855 741,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

17 50:31:0020202:3132 1 413,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

18 50:31:0020202:2845 846,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

19 50:31:0020202:3130 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

20 50:31:0020202:3212 953,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

21 50:31:0020202:3213 1 078,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

22 50:31:0020202:3196 968,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

23 50:31:0020202:3195 1 074,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

24 50:31:0020202:3194 1 067,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

25 50:31:0020202:3243 1 017,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

26 50:31:0020202:3231 1 531,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

27 50:31:0020202:3108 1 202,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 
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28 50:31:0020202:3115 1 472,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

29 50:31:0020202:3128 1 082,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

30 50:31:0020202:3246 953,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

31 50:31:0020202:3247 1 075,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

32 50:31:0020202:3230 1 059,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

33 50:31:0020202:2949 822,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

34 50:31:0020202:2823 1 444,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

35 50:31:0020202:2871 754,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

36 50:31:0020202:2821 1 390,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

37 50:31:0020202:2846 848,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

38 50:31:0020202:2857 755,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

39 50:31:0020202:2819 1 550,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

40 50:31:0020202:3244 1 081,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

41 50:31:0020202:2832 847,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

42 50:31:0020202:2838 742,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

43 50:31:0020202:3211 1 058,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

44 50:31:0020202:3197 1 071,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

45 50:31:0020202:3181 1 019,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 
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46 50:31:0020202:3193 1 016,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

47 50:31:0020202:3192 957,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

48 50:31:0020202:3191 1 202,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

49 50:31:0020202:3112 1 059,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

50 50:31:0020202:3241 1 158,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

51 50:31:0020202:3242 973,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

52 50:31:0020202:3111 1 074,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

53 50:31:0020202:3110 1 015,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

54 50:31:0020202:3125 1 166,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

55 50:31:0020202:3126 980,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

56 50:31:0020202:3127 1 021,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

57 50:31:0020202:3146 1 076,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

58 50:31:0020202:3145 1 019,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

59 50:31:0020202:3144 960,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

60 50:31:0020202:3143 1 206,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

61 50:31:0020202:3245 1 057,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

62 50:31:0020202:3248 1 476,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

63 50:31:0020202:3229 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 
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64 50:31:0020202:3190 1 192,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

65 50:31:0020202:3207 1 165,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

66 50:31:0020202:3208 977,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

67 50:31:0020202:3209 1 020,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

68 50:31:0020202:3210 1 079,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

69 50:31:0020202:2842 742,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

70 50:31:0020202:2844 755,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

71 50:31:0020202:2957 850,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

72 50:31:0020202:2960 821,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

73 50:31:0020202:3129 1 059,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

74 50:31:0020202:3131 1 078,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

75 50:31:0020202:3114 1 054,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

76 50:31:0020202:3113 954,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

77 50:31:0020202:3228 1 058,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

78 50:31:0020202:3214 1 539,00 Земли 
населенных 

пунктов  

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

 Итого: 82 099,00    
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10 ВЫБОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ К ОЦЕНКЕ 

В данном Отчёте целью оценки является определение рыночной стоимости объектов 
оценки, являющихся объектами недвижимого имущества, в частности, земельными 
участками. Далее Оценщиком рассмотрены основные подходы и методы к оценке 
рыночной стоимости объектов недвижимости и земельных участков.  

 

10.1 Подходы к оценке объектов недвижимости  

В теории оценки существует три общепризнанных подхода, через которые реализуются 
указанные выше принципы оценки: затратный, сравнительный и доходный подходы. В 
свою очередь, каждый из них реализуется через определенные методы оценки, 
представленные в таблице ниже. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства 
либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход 
преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 
позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 
объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, 
основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, 
имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией 
объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 
федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 
отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная 
и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 
этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В 
рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 
прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 
основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.» 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 
применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 
будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 
объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, 
основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 1  

Каждый из подходов реализуется через определенные методы оценки.  

                                                
1 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития Российской Федерации №297 от 

20.05.2015г. (далее ФСО №1) 
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10.2  Методы оценки земельных участков  

При оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения 
продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, 
метод остатка и метод предполагаемого использования (источник информации: 
«Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков» 
утвержденные Распоряжением Министерства имущественных отношений РФ от 06 марта 
2002 года №568-р).  

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод 
распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, 
метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в 
части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка 
используются в методе остатка и методе выделения.  

Считается, что стоимости земельных участков, полученные различными методами, 
равнозначны. Однако при сравнении результатов, полученных различными методами, 
предпочтение следует отдать тем, которые исчислены с использованием более 
достоверной информации. Каждый из данных методов может быть использован не только 
для экспертных оценок локальных объектов, но и при наличии достаточного массива 
данных о сделках для построения моделей рынка методами математической статистики с 
использованием прикладных программных продуктов.  
Таблица 10-1 Подходы и методы, используемые в оценке земельных участков 

Используемые методы 
Особенности ЗУ Подход к оценке, на котором 

базируется метод 

Метод сравнения продаж  

Метод выделения  

Метод распределения 

застроенные, незастроенные 

застроенные 

застроенные 

Сравнительный 

Метод капитализации земельной 
ренты  

Метод остатка  

Метод предполагаемого 
использования  

застроенные, незастроенные 

застроенные, незастроенные 

застроенные, незастроенные 

Доходный 

Источник информации: «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков» утвержденные Распоряжением Министерства имущественных отношений РФ от 06 марта 

2002 года №568-р) 

 

Метод сравнения продаж  

Метод сравнения продаж применяется для оценки застроенных земельных участков, так и 
- незастроенных земельных участков. Условие применения метода - наличие информации 
о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 
отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 
использование цен предложения (спроса).  

 

Метод выделения 

Метод выделения предполагает расчет рыночной стоимости земельного участка путем 
вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства 
улучшений земельного участка. Метод выделения используется для оценки застроенных 
участков. 
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Условия применения метода - наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 
оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 
допускается использование цен предложения (спроса). Также для применения метода 
необходимо соблюдение условия соответствия улучшений земельного участка его 
наиболее эффективному использованию. 

 

Метод распределения 

Метод распределения предполагает расчет рыночной стоимости земельного участка путем 
умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного 
участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. Метод распределения 
используется для оценки застроенных участков.  

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 
использование цен предложения (спроса); 
 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и 
незастроенных земельных участков.  
Условие применения метода - возможность получения за одинаковые промежутки 
времени равных между собой по величине или изменяющихся с одинаковым темпом 
величин дохода от оцениваемого  земельного участка.  

 

Метод остатка 

Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного 
участка улучшениями, приносящими доход.  

 

Метод предполагаемого использования 

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и 
незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность 
использования земельного участка способом, приносящим доход.  
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10.3 Выбор подходов и методов оценки объектов оценки  

На основании законодательного акта «Методические рекомендации по определению 
рыночной стоимости земельных участков», утвержденные Распоряжением Министерства 
имущественных отношений РФ от 06 марта 2002 года №568-р, Оценщик признал 
возможным и целесообразным применить метод сравнения продаж в рамках 
сравнительного подхода для расчета рыночной стоимости объектов оценки, как наиболее 
достоверного и основанного на актуальных рыночных данных.  

При анализе рынка земельных участков и подборе объектов-аналогов в сегменте 
рынка незастроенных земельных участков, был выявлен ряд предложений к продаже 
сопоставимых по местоположению, категории земель и разрешенному использованию 
земельных участков, на базе которых возможно применить метод сравнения продаж 
сравнительного подхода к оценке прав на земельный участок. Оценщик располагает 
информацией, позволяющей применить сравнительный подход к оценке стоимости 
объектов оценки. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 14 Федерального 
Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., 
№297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел 

возможным применить сравнительный подход к оценке стоимости объектов 

недвижимого имущества. 

 
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного 
подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 
получения. Оценщик не располагает информацией, позволяющей применить доходный 
подход к оценке стоимости объектов оценки. Учитывая вышеизложенное, а также на 
основании п. 17 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к 
оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной 
деятельности в РФ», Оценщик счел не возможным применить доходный подход для 

расчета справедливой стоимости объекта оценки. 
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11 РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

11.1 Методика расчета  

Метод сравнения продаж применяется для оценки застроенных земельных участков, так и 
незастроенных земельных участков. Условие применения метода - наличие информации о 
ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 
отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 
использование цен предложения (спроса). Процедура метода, следующая:  

1. определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 
объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

2. определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

3. определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка; 

4. корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

5. расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов.  

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 
изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на 
рынке характеристики сделок с земельными участками. Наиболее важными факторами 
стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение; 

 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 
участок; 

 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

 транспортная доступность; 

 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения 
к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

 условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение 
собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

 условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж 
денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

 обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 
участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 
аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

 изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с 
аналогом до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 
устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого 
аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет 
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совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными 
участками.  

Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 
Величины корректировок цен, как правило, определяются прямым попарным 
сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу 
сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации 
корректировки по данному элементу сравнения.  

 

11.2 Выбор единиц сравнения 

Для выполнения расчетов использовались типичные, сложившиеся на рынке оцениваемых 
объектов удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена за 
единицу площади (руб./кв.м.).  

 

11.3 Подбор объектов-аналогов 

При сравнительном подходе с использованием метода сравнения продаж, Оценщик 
опирался на цены сделок и цены предложения (оферты по продаже) земельных участков, 
сопоставимых с объектом оценки по следующим параметрам: 

 продажа права собственности на земельные участки,  

 дата предложения (оферты) не позже даты оценки,  

 категория земель: земли населенных пунктов, для жилищного строительства. 

 

При сравнительном подходе с использованием метода количественных корректировок 
рассматривались цены предложения продаж объектов-аналогов, представленных и 
опубликованных в средствах массовой информации и Интернете. При проведении оценки 
учитывался тот факт, что цены сделок обычно ниже цен предложения. На этот фактор 
вводилась соответствующая корректировка. 

Оценщиком был использован материал по продажам сопоставимых объектов их сегмента 
рынка объекта оценки, собранный в ходе анализа рынка объекта оценки. Ссылки и копии 
web-страниц с перечнем аналогов объекта оценки представлены в Приложении 
«Материалы из открытых источников и сети интернет, использованные в процессе 
оценки» данного Отчета.  
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11.3.1 Объекты аналоги 

 

№, 
п./п. 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

1 Источник 
информации* 

https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru https://realty.yandex.ru 

2 Описание земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

3 Условия 
прод./предл. 

предложение предложение предложение предложение предложение 

4 Дата прод./предл. Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 

5 Передаваемые права собственность собственность собственность собственность собственность 

6 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Местоположение Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское, ДНТ 

Лесные Озёра 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

СНТ Скурыгино, 33 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

8 Площадь, кв.м. 1 400,00 800,00 1 220,00 1 000,00 1 400,00 

9 Стоимость, руб. 1 200 000,00 600 000,00 900 000,00 750 000,00 950 000,00 

10 Стоимость, 
руб./кв.м.  

857,14 750,00 737,70 750,00 678,57 

11 Категория земель Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

12 Разрешенное 
использование 
земельного участка 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

Для жилищного 
строительства 

13 Наличие 
коммуникаций 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

коммуникации по 
границе участка 

13 Ссылка на источник https://realty.yandex.ru/off
er/8462952184413949431/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/5099639545517552128/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/6221754095702175849/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/8592784221103039745/ 

https://realty.yandex.ru/off
er/7569507039570338302/ 

 

101



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 102 
 

 

*Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц 

находятся в приложении к отчету. При наличии расхождений с информацией объявлений (скриншотов), уточненная информация 

приводится в таблице выше. Оценщик вводит допущение о достоверности информации на основе объявлений (скриншотов) 
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11.4 Введение корректировок в единицы сравнения объектов-аналогов 
по элементам сравнения 

Имущественные права. Одним из основных ценообразующих факторов является 
сущность имущественных прав на земельный участок. На рынке земли существует два 
основных типа данных прав: право аренды и право собственности на земельный участок.  

Так как объекты-аналоги на рынке предложений были подобраны с аналогичными 
правами (собственность), то корректировка по данному элементу сравнения не 
проводилась.  

Условия сделки (корректировка на торг, уторгование). Корректировка по условиям 
продажи определяется обстоятельствами, при которых продавец и покупатель принимают 
свои решения относительно продажи или приобретения конкретного объекта 
недвижимости. В оценочной практике есть такое понятие, как корректировка на 
уторгование. Она используется в оценке, когда оценка проводится на базе данных не по 
свершившимся сделкам, а по офертам к продаже или аренде.  

По данным Справочника оценщика недвижимости - 2018, под редакцией Лейфера Л.А., 
корректировка на уторгование для объектов недвижимости – земельные участки под ИЖС 
(табл. 121) составляет:  

Рисунок 11-1 Корректировка на уторгование  

  
 

Величина корректировки была принята на уровне минус -9,30% для земельных участков 
под ИЖС как среднее значение. 
 
 

Условия финансирования (условия платежа, обстоятельства совершения сделки). 

Корректировка по условиям финансирования, условиям платежа, обстоятельствам 
совершения сделки производится, если данные условия и обстоятельства сделки 
отличаются от условий финансирования, типичных для данной категории имущества при 
определении рыночной стоимости. Так как в офертах к продаже и в ценах сделок в 
открытых источниках обычно не публикуют особенности свершения сделки, расчет 
стоимости объекта оценки проводился в допущении, что данные особенности типичные 
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для данной категории имущества, поэтому корректировка по данному элементу сравнения 
не проводилась.  

Динамика цен. Рыночные условия постепенно изменяются, и цена, по которой объект 
выставлен на продажу, может измениться с течением времени. Таким образом, динамика 
цен на рынке также является ценообразующим фактором для объектов недвижимости. В 
настоящее время рынок коммерческой недвижимости достаточно значителен, аналоги 
были подобраны на дату оценки, поэтому корректировка по данному элементу сравнения 
не проводилась.  

Назначение (категория и разрешенное использование) - один из наиболее весомых 
ценообразующих факторов. Аналоги были подобраны с сопоставимой оцениваемым 
объектам категорией и разрешенным использованием, поэтому корректировка по данному 
элементу сравнения не проводилась.  

Местоположение. Расположение объекта недвижимости и его окружение значительно 
влияет на стоимость его на рынке. Анализ объектов - аналогов показывает единую 
усредненную стоимость в рамках малого диапазона от средней величины. Оцениваемые 
земельные участки и объекты-аналоги расположены в одном районе Московской области 
и после проведенного анализа были признаны сопоставимыми. В связи с этим введение 
данной корректировки не требуется. 

Площадь. Данная корректировка, позволяет учитывать изменение стоимости единицы 
площади в зависимости от общей площади объекта.  

Аналоги были подобраны с сопоставимой оцениваемым объектам площадью, поэтому 
корректировка по данному элементу сравнения не проводилась. 

Наличие инженерно-коммуникационных систем. Наличие подведенных на участок 
инженерных коммуникаций является важным ценообразующим фактором для земельного 
рынка, так как подведение данных коммуникаций требует существенных временных и 
финансовых затрат.  

Так как объект оценки и подобранные объекты-аналоги не имеют фактического 
подключения к различным инженерно-коммуникационным сетям, во введении данной 
корректировки нет необходимость.  
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11.5 Определение стоимости объектов оценки  

Далее был произведен расчет рыночной удельной стоимости объектов оценки 
сравнительным подходом методом сравнения продаж. Данный расчет представлен в 
таблице ниже.  

Согласование (взвешивание) скорректированных значений единиц сравнения аналогов, 
было осуществлено на основании удельных весов, рассчитанных на базе количества 
внесенных корректировок.  
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Таблица 11-1 Расчет удельной стоимости объектов оценки  

№ Критерии 
сравнения 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

1 Адрес 
местонахождения 

Московская область, 
р-н Чеховский, СП 
Стремиловское, в 
районе д. Большое 

Петровское 

Московская область, 
городской округ 
Чехов, деревня 

Большое Петровское, 
ДНТ Лесные Озёра 

Московская область, 
городской округ 

Чехов, СНТ 
Скурыгино, 33 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

Московская область, 
городской округ 
Чехов, деревня 

Большое Петровское 

Московская область, 
городской округ 
Чехов, деревня 

Большое Петровское 

2 Цена предложения 
по объявлению, руб. 

   1 200 000 600 000 900 000 750 000 950 000 

3 Наличие 
улучшений на 
земельном участке 

нет нет нет нет нет нет 

4 Площадь объекта, 
кв.м 

 1 400 800 1 220 1 000 1 400 

5 Цена предложения 
по объявлению, 
руб./кв.м 

   857,14 750,00 737,70 750,00 678,57 

6 Среднее значение, 
руб./кв.м 

   754,68     

7 Коэффициент 
вариации 

   8,54%     

7 Имущественные 
права 

собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

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

 Корректировка ед. 
цены 

   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

   857,14 750,00 737,70 750,00 678,57 

8 Условия сделки 
(корректировка на 
торг) 

цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

 Корректировка   -9,30% -9,30% -9,30% -9,30% -9,30% 

 Корректировка ед. 
цены 

   -79,71 -69,75 -68,61 -69,75 -63,11 
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 Скорректированная 
ед. цена 

   777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

9 Условия 
финансирования 
(условия сделки) 

типичные, рыночные типичные, рыночные типичные, рыночные типичные, рыночные типичные, рыночные типичные, рыночные 

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

 Корректировка ед. 
цены 

   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

    777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

10 Динамика сделок 
(корректировка на 
дату оценки) 

На дату оценки На дату оценки На дату оценки На дату оценки На дату оценки На дату оценки 

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

 Корректировка ед. 
цены 

   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

   777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

11 Назначение 
(категория земель, 
вид разрешенного 
использования) 

Земли населенных 
пунктов  

Земли населенных 
пунктов  

Земли населенных 
пунктов  

Земли населенных 
пунктов  

Земли населенных 
пунктов  

Земли населенных 
пунктов  

 Вид разрешенного 
использования 

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

 для жилищного 
строительства 

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

 Корректировка ед. 
цены 

   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

   777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

12 Местоположение Московская область, 
р-н Чеховский, СП 
Стремиловское, в 
районе д. Большое 

Петровское 

Московская область, 
городской округ 
Чехов, деревня 

Большое Петровское, 
ДНТ Лесные Озёра 

Московская область, 
городской округ 

Чехов, СНТ 
Скурыгино, 33 

Московская область, 
городской округ Чехов, 

деревня Большое 
Петровское 

Московская область, 
городской округ 
Чехов, деревня 

Большое Петровское 

Московская область, 
городской округ 
Чехов, деревня 

Большое Петровское 
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 Значение 
коэффициента 
корректировки 

  1,00  1,00  1,00  1,00  1,00  

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

 Корректировка ед. 
цены 

   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

   777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

13 Транспортная 
доступность 

асфальтированная 
дорога 

асфальтированная 
дорога 

асфальтированная 
дорога 

асфальтированная 
дорога 

асфальтированная 
дорога 

асфальтированная 
дорога 

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

 Корректировка ед. 
цены 

   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

   777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

14 Площадь, кв.м  1 400,00 800,00 1 220,00 1 000,00 1 400,0 

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

 Корректировка ед. 
цены 

     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

    777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

15 Наличие 
инженерных 
коммуникаций 

доступны все 
центральные 

коммуникации, 
фактического 

подключения нет 

доступны все 
центральные 

коммуникации, 
фактического 

подключения нет 

доступны все 
центральные 

коммуникации, 
фактического 

подключения нет 

доступны все 
центральные 

коммуникации, 
фактического 

подключения нет 

доступны все 
центральные 

коммуникации, 
фактического 

подключения нет 

доступны все 
центральные 

коммуникации, 
фактического 

подключения нет 

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

 Корректировка ед. 
цены 

     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

      777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

16 Инженерно-
геологические 
условия 

рельеф участка 
ровный, 

спланированный 

рельеф участка 
ровный, 

спланированный 

рельеф участка 
ровный, 

спланированный 

рельеф участка ровный, 
спланированный 

рельеф участка 
ровный, 

спланированный 

рельеф участка 
ровный, 

спланированный 

 Корректировка    0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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 Корректировка ед. 
цены 

   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная 
ед. цена 

   777,43 680,25 669,09 680,25 615,46 

 Среднее значение, 
руб./кв.м 

     684,50     

17 Коэффициент 
вариации 

     8,54%     

18 Число внесенных 
корректировок 

5,00 1 1 1 1 1 

19 Абсолютная 
величина 
внесенных 
корректировок 

     -79,71 -69,75 -68,61 -69,75 -63,11 

20 Относительная 
величина 
внесенных 
корректировок 

     -9,30% -9,30% -9,30% -9,30% -9,30% 

  1,000 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 

  25,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 

21 Удельный вес 1,000 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 

22 Удельная стоимость   155,486 136,050 133,818 136,050 123,092 

23 Скорректированная  
стоимость 
земельного участка 
(НДС не 
облагается), 
руб./кв.м 

684,50      

 

Источник информации: расчет Оценщика  
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Таблица 11-2 Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу: 
 

№ 
п/п 

Объект права Площадь (кв. м.) Удельный 
показатель 
стоимости, 
руб./кв.м. 

Справедливая 
стоимость по 

сравн. подходу, 
руб. 

1 50:31:0020202:3010 1 512,00 684,5000 1 034 964,00 

2 50:31:0020202:3009 1 454,00 684,5000 995 263,00 

3 50:31:0020202:2932 822,00 684,5000 562 659,00 

4 50:31:0020202:2938 782,00 684,5000 535 279,00 

5 50:31:0020202:2937 780,00 684,5000 533 910,00 

6 50:31:0020202:3289 932,00 684,5000 637 954,00 

7 50:31:0020202:3180 1 131,00 684,5000 774 169,50 

8 50:31:0020202:3263 1 019,00 684,5000 697 505,50 

9 50:31:0020202:3109 954,00 684,5000 653 013,00 

10 50:31:0020202:3174 928,00 684,5000 635 216,00 

11 50:31:0020202:3236 931,00 684,5000 637 269,50 

12 50:31:0020202:3182 1 152,00 684,5000 788 544,00 

13 50:31:0020202:3124 1 173,00 684,5000 802 918,50 

14 50:31:0020202:3138 934,00 684,5000 639 323,00 

15 50:31:0020202:3137 1 017,00 684,5000 696 136,50 

16 50:31:0020202:2855 741,00 684,5000 507 214,50 

17 50:31:0020202:3132 1 413,00 684,5000 967 198,50 

18 50:31:0020202:2845 846,00 684,5000 579 087,00 

19 50:31:0020202:3130 954,00 684,5000 653 013,00 

20 50:31:0020202:3212 953,00 684,5000 652 328,50 

21 50:31:0020202:3213 1 078,00 684,5000 737 891,00 

22 50:31:0020202:3196 968,00 684,5000 662 596,00 

23 50:31:0020202:3195 1 074,00 684,5000 735 153,00 

24 50:31:0020202:3194 1 067,00 684,5000 730 361,50 

25 50:31:0020202:3243 1 017,00 684,5000 696 136,50 

26 50:31:0020202:3231 1 531,00 684,5000 1 047 969,50 

27 50:31:0020202:3108 1 202,00 684,5000 822 769,00 

28 50:31:0020202:3115 1 472,00 684,5000 1 007 584,00 

29 50:31:0020202:3128 1 082,00 684,5000 740 629,00 

30 50:31:0020202:3246 953,00 684,5000 652 328,50 

31 50:31:0020202:3247 1 075,00 684,5000 735 837,50 

32 50:31:0020202:3230 1 059,00 684,5000 724 885,50 

33 50:31:0020202:2949 822,00 684,5000 562 659,00 

34 50:31:0020202:2823 1 444,00 684,5000 988 418,00 

35 50:31:0020202:2871 754,00 684,5000 516 113,00 

36 50:31:0020202:2821 1 390,00 684,5000 951 455,00 

37 50:31:0020202:2846 848,00 684,5000 580 456,00 

38 50:31:0020202:2857 755,00 684,5000 516 797,50 

39 50:31:0020202:2819 1 550,00 684,5000 1 060 975,00 

40 50:31:0020202:3244 1 081,00 684,5000 739 944,50 

41 50:31:0020202:2832 847,00 684,5000 579 771,50 

42 50:31:0020202:2838 742,00 684,5000 507 899,00 
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43 50:31:0020202:3211 1 058,00 684,5000 724 201,00 

44 50:31:0020202:3197 1 071,00 684,5000 733 099,50 

45 50:31:0020202:3181 1 019,00 684,5000 697 505,50 

46 50:31:0020202:3193 1 016,00 684,5000 695 452,00 

47 50:31:0020202:3192 957,00 684,5000 655 066,50 

48 50:31:0020202:3191 1 202,00 684,5000 822 769,00 

49 50:31:0020202:3112 1 059,00 684,5000 724 885,50 

50 50:31:0020202:3241 1 158,00 684,5000 792 651,00 

51 50:31:0020202:3242 973,00 684,5000 666 018,50 

52 50:31:0020202:3111 1 074,00 684,5000 735 153,00 

53 50:31:0020202:3110 1 015,00 684,5000 694 767,50 

54 50:31:0020202:3125 1 166,00 684,5000 798 127,00 

55 50:31:0020202:3126 980,00 684,5000 670 810,00 

56 50:31:0020202:3127 1 021,00 684,5000 698 874,50 

57 50:31:0020202:3146 1 076,00 684,5000 736 522,00 

58 50:31:0020202:3145 1 019,00 684,5000 697 505,50 

59 50:31:0020202:3144 960,00 684,5000 657 120,00 

60 50:31:0020202:3143 1 206,00 684,5000 825 507,00 

61 50:31:0020202:3245 1 057,00 684,5000 723 516,50 

62 50:31:0020202:3248 1 476,00 684,5000 1 010 322,00 

63 50:31:0020202:3229 954,00 684,5000 653 013,00 

64 50:31:0020202:3190 1 192,00 684,5000 815 924,00 

65 50:31:0020202:3207 1 165,00 684,5000 797 442,50 

66 50:31:0020202:3208 977,00 684,5000 668 756,50 

67 50:31:0020202:3209 1 020,00 684,5000 698 190,00 

68 50:31:0020202:3210 1 079,00 684,5000 738 575,50 

69 50:31:0020202:2842 742,00 684,5000 507 899,00 

70 50:31:0020202:2844 755,00 684,5000 516 797,50 

71 50:31:0020202:2957 850,00 684,5000 581 825,00 

72 50:31:0020202:2960 821,00 684,5000 561 974,50 

73 50:31:0020202:3129 1 059,00 684,5000 724 885,50 

74 50:31:0020202:3131 1 078,00 684,5000 737 891,00 

75 50:31:0020202:3114 1 054,00 684,5000 721 463,00 

76 50:31:0020202:3113 954,00 684,5000 653 013,00 

77 50:31:0020202:3228 1 058,00 684,5000 724 201,00 

78 50:31:0020202:3214 1 539,00 684,5000 1 053 445,50 

 Итого: 82 099,00  56 196 765,50 

     

Источник информации: расчет Оценщика 
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12 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ  

 

Для определения справедливой стоимости объектов оценки был использован метод 
сравнения продаж в рамках сравнительного подхода, от использования затратного и 
доходного подходов в Отчете представлен обоснованный отказ. 

 

Так как в оценке был использован один подход, его результатам был присвоен удельный 
вес 1,00. 

 

Таблица 12-1 Расчет итоговой согласованной стоимости объектов оценки  
 

№ Наименование 
объекта оценки 

Кадастровый номер 
объекта 

Общая площадь 
объекта, кв.м 

Стоимость 
земельного участка 
по сравнительному 

подходу (НДС не 
облагается), руб. 

Согласованная 
справедливая 

стоимость 
земельного участка 

(НДС не 
облагается), руб. 

округленно 

1 Земельный участок 50:31:0020202:3010 1 512,00 1 034 964,00 1 030 000,00 

2 Земельный участок 50:31:0020202:3009 1 454,00 995 263,00 1 000 000,00 

3 Земельный участок 50:31:0020202:2932 822,00 562 659,00 560 000,00 

4 Земельный участок 50:31:0020202:2938 782,00 535 279,00 540 000,00 

5 Земельный участок 50:31:0020202:2937 780,00 533 910,00 530 000,00 

6 Земельный участок 50:31:0020202:3289 932,00 637 954,00 640 000,00 

7 Земельный участок 50:31:0020202:3180 1 131,00 774 169,50 770 000,00 

8 Земельный участок 50:31:0020202:3263 1 019,00 697 505,50 700 000,00 

9 Земельный участок 50:31:0020202:3109 954,00 653 013,00 650 000,00 

10 Земельный участок 50:31:0020202:3174 928,00 635 216,00 640 000,00 

11 Земельный участок 50:31:0020202:3236 931,00 637 269,50 640 000,00 

12 Земельный участок 50:31:0020202:3182 1 152,00 788 544,00 790 000,00 

13 Земельный участок 50:31:0020202:3124 1 173,00 802 918,50 800 000,00 

14 Земельный участок 50:31:0020202:3138 934,00 639 323,00 640 000,00 

15 Земельный участок 50:31:0020202:3137 1 017,00 696 136,50 700 000,00 

16 Земельный участок 50:31:0020202:2855 741,00 507 214,50 510 000,00 

17 Земельный участок 50:31:0020202:3132 1 413,00 967 198,50 970 000,00 

18 Земельный участок 50:31:0020202:2845 846,00 579 087,00 580 000,00 

19 Земельный участок 50:31:0020202:3130 954,00 653 013,00 650 000,00 

20 Земельный участок 50:31:0020202:3212 953,00 652 328,50 650 000,00 

21 Земельный участок 50:31:0020202:3213 1 078,00 737 891,00 740 000,00 

22 Земельный участок 50:31:0020202:3196 968,00 662 596,00 660 000,00 

23 Земельный участок 50:31:0020202:3195 1 074,00 735 153,00 740 000,00 

24 Земельный участок 50:31:0020202:3194 1 067,00 730 361,50 730 000,00 

25 Земельный участок 50:31:0020202:3243 1 017,00 696 136,50 700 000,00 

26 Земельный участок 50:31:0020202:3231 1 531,00 1 047 969,50 1 050 000,00 

27 Земельный участок 50:31:0020202:3108 1 202,00 822 769,00 820 000,00 

28 Земельный участок 50:31:0020202:3115 1 472,00 1 007 584,00 1 010 000,00 

29 Земельный участок 50:31:0020202:3128 1 082,00 740 629,00 740 000,00 

30 Земельный участок 50:31:0020202:3246 953,00 652 328,50 650 000,00 

31 Земельный участок 50:31:0020202:3247 1 075,00 735 837,50 740 000,00 
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32 Земельный участок 50:31:0020202:3230 1 059,00 724 885,50 720 000,00 

33 Земельный участок 50:31:0020202:2949 822,00 562 659,00 560 000,00 

34 Земельный участок 50:31:0020202:2823 1 444,00 988 418,00 990 000,00 

35 Земельный участок 50:31:0020202:2871 754,00 516 113,00 520 000,00 

36 Земельный участок 50:31:0020202:2821 1 390,00 951 455,00 950 000,00 

37 Земельный участок 50:31:0020202:2846 848,00 580 456,00 580 000,00 

38 Земельный участок 50:31:0020202:2857 755,00 516 797,50 520 000,00 

39 Земельный участок 50:31:0020202:2819 1 550,00 1 060 975,00 1 060 000,00 

40 Земельный участок 50:31:0020202:3244 1 081,00 739 944,50 740 000,00 

41 Земельный участок 50:31:0020202:2832 847,00 579 771,50 580 000,00 

42 Земельный участок 50:31:0020202:2838 742,00 507 899,00 510 000,00 

43 Земельный участок 50:31:0020202:3211 1 058,00 724 201,00 720 000,00 

44 Земельный участок 50:31:0020202:3197 1 071,00 733 099,50 730 000,00 

45 Земельный участок 50:31:0020202:3181 1 019,00 697 505,50 700 000,00 

46 Земельный участок 50:31:0020202:3193 1 016,00 695 452,00 700 000,00 

47 Земельный участок 50:31:0020202:3192 957,00 655 066,50 660 000,00 

48 Земельный участок 50:31:0020202:3191 1 202,00 822 769,00 820 000,00 

49 Земельный участок 50:31:0020202:3112 1 059,00 724 885,50 720 000,00 

50 Земельный участок 50:31:0020202:3241 1 158,00 792 651,00 790 000,00 

51 Земельный участок 50:31:0020202:3242 973,00 666 018,50 670 000,00 

52 Земельный участок 50:31:0020202:3111 1 074,00 735 153,00 740 000,00 

53 Земельный участок 50:31:0020202:3110 1 015,00 694 767,50 690 000,00 

54 Земельный участок 50:31:0020202:3125 1 166,00 798 127,00 800 000,00 

55 Земельный участок 50:31:0020202:3126 980,00 670 810,00 670 000,00 

56 Земельный участок 50:31:0020202:3127 1 021,00 698 874,50 700 000,00 

57 Земельный участок 50:31:0020202:3146 1 076,00 736 522,00 740 000,00 

58 Земельный участок 50:31:0020202:3145 1 019,00 697 505,50 700 000,00 

59 Земельный участок 50:31:0020202:3144 960,00 657 120,00 660 000,00 

60 Земельный участок 50:31:0020202:3143 1 206,00 825 507,00 830 000,00 

61 Земельный участок 50:31:0020202:3245 1 057,00 723 516,50 720 000,00 

62 Земельный участок 50:31:0020202:3248 1 476,00 1 010 322,00 1 010 000,00 

63 Земельный участок 50:31:0020202:3229 954,00 653 013,00 650 000,00 

64 Земельный участок 50:31:0020202:3190 1 192,00 815 924,00 820 000,00 

65 Земельный участок 50:31:0020202:3207 1 165,00 797 442,50 800 000,00 

66 Земельный участок 50:31:0020202:3208 977,00 668 756,50 670 000,00 

67 Земельный участок 50:31:0020202:3209 1 020,00 698 190,00 700 000,00 

68 Земельный участок 50:31:0020202:3210 1 079,00 738 575,50 740 000,00 

69 Земельный участок 50:31:0020202:2842 742,00 507 899,00 510 000,00 

70 Земельный участок 50:31:0020202:2844 755,00 516 797,50 520 000,00 

71 Земельный участок 50:31:0020202:2957 850,00 581 825,00 580 000,00 

72 Земельный участок 50:31:0020202:2960 821,00 561 974,50 560 000,00 

73 Земельный участок 50:31:0020202:3129 1 059,00 724 885,50 720 000,00 

74 Земельный участок 50:31:0020202:3131 1 078,00 737 891,00 740 000,00 

75 Земельный участок 50:31:0020202:3114 1 054,00 721 463,00 720 000,00 

76 Земельный участок 50:31:0020202:3113 954,00 653 013,00 650 000,00 

77 Земельный участок 50:31:0020202:3228 1 058,00 724 201,00 720 000,00 

78 Земельный участок 50:31:0020202:3214 1 539,00 1 053 445,50 1 050 000,00 
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 Интегральный 

показатель веса по 

соответствующему 

подходу 

        1     

 Итого:  82 099,00 56 196 765,50 56 220 000,00 

Источник информации: расчет Оценщика  
 

Таким образом, итоговая согласованная справедливая стоимость объектов оценки по 

состоянию на дату оценки 03 апреля 2019 года составляет округленно: 

 

56 220 000,00 руб.  (Пятьдесят шесть миллионов двести двадцать тысяч рублей) 

(НДС не облагается). 
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13 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 
ОЦЕНКИ 

В соответствии с Договором №800-74-0415 от 27.04.2015 г. и Заданием на оценку №2 от 
29 марта 2019 года, заключенным между ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-
ЛИОН Эстейт» (Заказчик) и ООО «ОКБС» (Исполнитель), Оценщик Исполнителя провел 
оценку справедливой стоимости объектов оценки – недвижимого имущества (Земельные 
участки).  
Оценка проведена по состоянию на 03 апреля 2019 года и представлена в Отчете об 
оценке №800-74-02-0419 от03 апреля 2019 года.  

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона 
от 29.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
Федеральных стандартов оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО№7 утвержденных 
Приказами Минэкономразвития России №№ 297, 298, 299 от 20.05.2015г., №611 от 
26.09.2014 г. (соответственно) и Свода Стандартов СРО НП «Саморегулируемая 
организация Ассоциация Российских Магистров Оценки». 

Информация, характеризующая объект оценки, методики расчётов, выводы, все основные 
предположения оценки, а также иная информация, использованная в процессе 
определения стоимости оцениваемого объекта, представлена в соответствующих разделах 
Отчёта. Отдельные части настоящего Отчёта не могут трактоваться раздельно, а только в 
связи с полным текстом прилагаемого документа с учетом всех содержащихся в нем 
допущений и ограничений. 

В результате проведенного анализа и расчетов Оценщик свидетельствует, что 
справедливая стоимость объектов оценки по состоянию на дату проведения оценки 03 
апреля 2019 года составляет (НДС не облагается) округленно: 

 

 

56 220 000,00 руб. (Пятьдесят шесть миллионов двести двадцать тысяч рублей) 

(НДС не облагается). 

в том числе: 

№ Объект права 
земельный участок 

Площадь (кв. м.) Справедливая 
стоимость, руб. 

1 50:31:0020202:3010 1 512,00 1 030 000,00 

2 50:31:0020202:3009 1 454,00 1 000 000,00 

3 50:31:0020202:2932 822,00 560 000,00 

4 50:31:0020202:2938 782,00 540 000,00 

5 50:31:0020202:2937 780,00 530 000,00 

6 50:31:0020202:3289 932,00 640 000,00 

7 50:31:0020202:3180 1 131,00 770 000,00 

8 50:31:0020202:3263 1 019,00 700 000,00 

9 50:31:0020202:3109 954,00 650 000,00 

10 50:31:0020202:3174 928,00 640 000,00 

11 50:31:0020202:3236 931,00 640 000,00 

12 50:31:0020202:3182 1 152,00 790 000,00 

13 50:31:0020202:3124 1 173,00 800 000,00 

14 50:31:0020202:3138 934,00 640 000,00 

15 50:31:0020202:3137 1 017,00 700 000,00 

16 50:31:0020202:2855 741,00 510 000,00 
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17 50:31:0020202:3132 1 413,00 970 000,00 

18 50:31:0020202:2845 846,00 580 000,00 

19 50:31:0020202:3130 954,00 650 000,00 

20 50:31:0020202:3212 953,00 650 000,00 

21 50:31:0020202:3213 1 078,00 740 000,00 

22 50:31:0020202:3196 968,00 660 000,00 

23 50:31:0020202:3195 1 074,00 740 000,00 

24 50:31:0020202:3194 1 067,00 730 000,00 

25 50:31:0020202:3243 1 017,00 700 000,00 

26 50:31:0020202:3231 1 531,00 1 050 000,00 

27 50:31:0020202:3108 1 202,00 820 000,00 

28 50:31:0020202:3115 1 472,00 1 010 000,00 

29 50:31:0020202:3128 1 082,00 740 000,00 

30 50:31:0020202:3246 953,00 650 000,00 

31 50:31:0020202:3247 1 075,00 740 000,00 

32 50:31:0020202:3230 1 059,00 720 000,00 

33 50:31:0020202:2949 822,00 560 000,00 

34 50:31:0020202:2823 1 444,00 990 000,00 

35 50:31:0020202:2871 754,00 520 000,00 

36 50:31:0020202:2821 1 390,00 950 000,00 

37 50:31:0020202:2846 848,00 580 000,00 

38 50:31:0020202:2857 755,00 520 000,00 

39 50:31:0020202:2819 1 550,00 1 060 000,00 

40 50:31:0020202:3244 1 081,00 740 000,00 

41 50:31:0020202:2832 847,00 580 000,00 

42 50:31:0020202:2838 742,00 510 000,00 

43 50:31:0020202:3211 1 058,00 720 000,00 

44 50:31:0020202:3197 1 071,00 730 000,00 

45 50:31:0020202:3181 1 019,00 700 000,00 

46 50:31:0020202:3193 1 016,00 700 000,00 

47 50:31:0020202:3192 957,00 660 000,00 

48 50:31:0020202:3191 1 202,00 820 000,00 

49 50:31:0020202:3112 1 059,00 720 000,00 

50 50:31:0020202:3241 1 158,00 790 000,00 

51 50:31:0020202:3242 973,00 670 000,00 

52 50:31:0020202:3111 1 074,00 740 000,00 

53 50:31:0020202:3110 1 015,00 690 000,00 

54 50:31:0020202:3125 1 166,00 800 000,00 

55 50:31:0020202:3126 980,00 670 000,00 

56 50:31:0020202:3127 1 021,00 700 000,00 

57 50:31:0020202:3146 1 076,00 740 000,00 

58 50:31:0020202:3145 1 019,00 700 000,00 

59 50:31:0020202:3144 960,00 660 000,00 

60 50:31:0020202:3143 1 206,00 830 000,00 

61 50:31:0020202:3245 1 057,00 720 000,00 

62 50:31:0020202:3248 1 476,00 1 010 000,00 

63 50:31:0020202:3229 954,00 650 000,00 

64 50:31:0020202:3190 1 192,00 820 000,00 

65 50:31:0020202:3207 1 165,00 800 000,00 
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ОтIсг об оценке 800-74-02-0419 отOЗ апреля 20l9 года

/Филатов В..Щ./

/Филатов В.!./

66 50:з l:0020202:з208 9,7,7,0о 670 000,00

6,7 50iз l |0020202iз209 1020,00 700 000,00

68 50:З 1 :0020202l]210 l 079,00 740 000,00

69 50:з l:0020202:2842
,7 42,о0 5l0 000,00

,70
50;3 l :0020202:2844 755.00 520 000,00

,71
50:31 l0020202:2957 850,00 580 000,00

,72 50:з l:0020202:2960 821,00 560 000.00
,7з 50:3l:0020202:3l29 l059,00 720 000,00
,74

50:з l:0020202:з l3 l l078,00 740 000,00

75 50:3l :0020202:З 1 l4 1 054,00 720 000,00
,lб 50:з]:0020202:зllз 954,00 650 000.00
,l1

50:з 1 :0020202:3228 l058,00 720 000,00

50:31:0020202:32l4 l5з9,00 l 050 000,00

итого: 82 099,00 56 220 000,00

]l]]c: 1rl)l),,()I{!]!,:: n i. !i.!',iitl,iti, l i 7 Jrr) :ljj lJ2,1].} l 17



ОКБС ® Клиент: ООО «РИО» Д.У. ЗПИФ недвижимости «РИО-ЛИОН Эстейт»» 

 Отчет об оценке 800-74-02-0419 от 03 апреля 2019 года 

 Объект оценки Земельные участки 
 

2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 118 
 

14 ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДАННЫХ, ДОКУМЕНТОВ И 
МАТЕРИАЛОВ. 

 

 Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Л.А. Лейфера 
 Сборник рыночных корректировок «СРК-2018» под редакцией Е.Е. Яскевича 
 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга «СРД №23, 2018 под 

редакцией Е.Е. Яскевича 
 Оценка недвижимости: Учебник/Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 

М.:Финансы и статистика, 2008; 
 Тарасевич Е.И. «Методы оценки недвижимости». Технобалт, 1995; 
 Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». 

Дело. 1998; 
 Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки 

недвижимости» Учебник. Международная академия оценки и консалтинга, 2004. 
 Данные информационного агентства AK&M http://www.akm.ru. 
 Министерство экономического развития и торговли России www.economy.gov.ru. 
 Институт экономики переходного периода http://www.iet.ru. 
 Центр макроэкономического планирования www.forecast.ru. 
 Федеральный комитет по статистике РФ http://www.gks.ru. 
 Концепция долгосрочного социально-экономического развития Российской 

Федерации до 2020г.  
 www.gks.ru (Росстат). 
 www.infostat.ru (Статистика России). 
 Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2017 год и 

на плановый период 2018 и 2019 годов 

(http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2016241101). 
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15 ДОКУМЕНТАЦИЯ 
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МИНИСТЕРСТВО
ЭКОНОМИЧЕСКОГО РЛЗВИТИЯ

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА
госудАрствЕIIной ршгистрАции,

КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
(росрЕЕстр)

Чистопрудный бульвар, д. бl \9, стр. 1, Москва, l 0 1 000
тел. (495) 9l'7-15-24, факс (495) 98З-40-22

e-mail: rosreestr@rosreestr.ru, http ://www.rosreestr.ru

06.03. Ю,19 N" О+- 0/4tЦ/9
на Ns

И.о. начальника УправлениrI по
контролю и надзору в сфере

самореryлируемых организаций

Лазарева Ольга Валерьевна
(495) 5з 1-08_00 (l 1-93)

Генеральному директору
ооо <оценочно-консалтинговые

Бизнес Системы>

Филатову В.Щ"

аlяЗ54, г. Москва, 101000
окБс (ооо)

бlн о-г 0i.0З.2019

выпискА
из единого государственцого реестра саморегулируемых организаций

оценщиков

Полное наименование некомпtерческой
организации

HeKortrtepчecкoe партнерство
((САN,{оРЕГУЛИРУЕNLм
ОРГАНИЗАЦИЯ АС С ОЦИАЦИИ
РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ
оЦЕНКИ)

Официальное сокращенное Еаименование
некоммерческой организации

НП (АРМо>

Место нахождения некоммерческой
организации

115280, г. Москва, ул. Ленинская
Слобода, д. 19

Руководитель некоммерческой организации
(единоличный исполнительный орган)

Генерапьный директор - Петровская
Е"цена Владимировна

!ата вкJrючения сведений о
некоммерческой организации в единый
государственный реестр саморегулируемых
организации оценщиков

04.07.2007

Номер некоммерческой организации в

едином государственном реестре
саморегyлирyемых организаций оценщиков

0002

съ.-r - М.Г. Соколова
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договор

ОБЯЗЛТЕЛЬНОГО СТРАХОВЛНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ
ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

лъ 433-059700Д.6

ингdсстрАх

г. Москва<(21) сентября 2016

Следлощие объекIы, условия Ir формы стtйования сосmвляют яеотьемлем)rо часть настояцеIо Договора:

1. сТРАхоВАтЕль:

2. СТРАХОВЩИК:

3. услоВия сТРАхоВАния:

4. оБъЕкт сТРлхоВАниrI:

1.1. Общесгво с ограlrйчеяпой ответgгвепностью (Оценочно-КоясаJтrиип)вые Бизвес сшстGмы))

Росclrя, 105082, MocIGa Горол ул. Бакr,lrФсмя, 49, сФ.5
Телфов: 8 499-502-82-03, фмс: 8 499-502-82-0З

2. l . Страховое rryблц.шое аlсдлlонерное общество d{НГОССТРА)б)
Россrrя, MocI@4 ул. ГIяпrицкм, \2 с|р,2.

З,1, НасlOшцй Договор заклIочеtl и действует в сооIвсIствlдt с Прави,'Iами страхова{rя

оrветgвевяости оцскциков ог 26.05.2016 (далее - Правlцlа сrраховмия) (JLщФrзия ЦеIrфа,lъного
ба!(а РосФйской ФедФдцл-r СИ N9 0928 ог 2З.09.2015 г.).

ПеречиоTеrлsIе в пасюяцем п),нкt€ условли (правиrrа) сrра-ховаrrпя цр1,1агаются к яасюящему

,Щоiовору И явJUlются егО неотьемлемой чаfiъю. подлисывlut насrоящrй Договор, Стрмоваrвrь

подвФждает, что пол)лlил эти условr'I (правила), ознмомлен с шл,,lи и обязусгся выполпять,

4.1. ооьекгоМ страховФfiЯ явJUIютOя ве ц[ютиворечащие зaконодатq,ъсIву Росслйской Федерац{,

им),ществеIлБIе ш ер€сы Страхователя, связанные с его риском граждмской оветственвости по

обязаtЕльсlвам, возцrrкшоцим вФедс"твие црr,Frиненrrl убыIков Вьгодолриобрsrателям (Греьим

лицам), вкrпочая причиttение ВРеДа IТчtУЦеФВУ, при осуществлеяии оценочной деятеьности,
направленной на определеме кадасгровой ФOимости, за нарушение доIовора на проведение оценм и

(и,,м) в резульmт€ нарухеяшt Стахова,IЕлем (оценщикамц зФс'IючIФшими со cтaxoBaтe-qeм тудовой
доювор) требова{й к ос}'щест&lеItию оценочной деr!теIьносги, направпенвой на оцределение

кадасrровоЙ сгоrтr.tос"ти, предусмотрнньж положен!лми Федерального закоЕа (Об оцеIrочвоЙ

деят€Jьноgги в РосФйскоЙ Федерации)), цapyxeн1 I федер6,,Iьвых стдlдарT в оцевки, шlых

нормативных правовых мюв Росс!йской ФедераLцflr в области оценоцФй деяте,шrости, ставдартов и

правIrл оцеяочяой деят€,ъносп,t;
4.2. обьек-rом стр&хования таюке яв]иются не прOпвореча!де зaконод ельФву Росойской
Фелершлл,l им)aцеивеняые инIЕресы СтрмовmеJи, связшlные с весением соrласоваltных со

СтраховпцкоМ расхолов Стаховате,'rя на Фо запцry при ведениИ деlI в судебIfiх и арбшражtъг<

орmпаъ вкJпочФI расхо,Фt на оплату усл}т экспертов и а,щомтов, которые СlраховатФqь понес в

результа1€ предьявления ему имуществешIьLч прстеIвий, связФ+ых с осуцесIвпением оценоlшой

деят€Jьвоgгц ямраепФfliой на опредеJIение кадасФовой сголfi,rоспi.

5.1, Стаховым о!лаем явJиется возмкновение обяздIносги Страхомтеrи возместить убытки,
причиненные и]чrylцеФвенным ш{rересам ТреIъID( Jluц включм вред, цричияешslй ш!{rlцествf

Третьих Jплt в резуIьъте непредrамерешsж ошибо& утrущеЕrЙ,

5. стрАховой случАЙ:

заключившими со Стра,хователем трудовой доювор) и которые
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ингdсстрАх
яарупеIйю договора на проведеIrие оцевки, при ос}ществ.,1евии оцеItоqЕой деятепьяости,
напрalвлФ*rой l{а опредеJIеIrие кадастровоЙ сmимости.
5.2. Сrраховой атучsй счиmетýя яаи)п!вlllим при сблюдении всех условий, указанБlх в п.4.З. Правил
стрмоваlия и в настоящем Доловоре,
5.З. Под непредrамереЕrыми ошибкми, упуцеюцми по васmяцему Доювору поюмаеФя нарушение
СтаховаT9лем требовш{й к осуцеств,!ению оцеЕочной деятельности, напра&'IеIлiой на определеЕие
кадастровой стоюvостrrJ предусмогр€нньн положенIФIми Федерального закона (Об оценочной
деятеrьности в РоооIйской Фелерллл-о, яар},lхФ{rе федераrыъоr сгаrдарюв оценки, иньв
вормативных правовых акюв РоссIйской ФедФаlши в бласти оценощlой дея1€,,1ьяосги, сfiIцарlOв и
правriл оцецочЕой деяr€]ъноqги.
5.4. Момеt{юм насг}тцlешrя сIрz|ховою сл)лlм ао яaюmящему Договору прпзмется момеЕг

цредъявJIешп к Ста.хователо имущеcIвеIrяой преIеrашr о возмецении убыlr<ов, причинеЕfiх
им)дцеетвенным интересам Трsrьих шц, При эmм под предъявденйем им},щественной преЕвI{r.1
понимаЕгся как предъsв],Igrие Треьlп,i л-rцом Стра,{оватеmо письменной пре,I9нзии, требовапи{ о
возмещеции убытков bтl искового заявJIешfi, так и уведомлеrflrе Стрмователя о том, чтtl
нецредIaмфенные ошибIсr, упlшеrия ero (оцеlшдrков, здотоаIйвших со Страхователем трудовой
договор) прrrвеrЕr к причияецию убь!тков имуцесгвешъп{ шfi€реоам ТрЕгьrDa JпдI.
5.5. Ста,ховьь{ сrryчаем таоке явJтIется возникновешrе у Стра,ховате,и расходов H:l запц{ry цри ведении

деJI в судебIъrх орrш{аь вIс'Iючая расходы Еа оллаry услrт экспергов и а,щокатов, которые быJlи
понесены в резуrьmта предьявлешrs li\,fущественньж цретеrвий.

6. ТРЕТЬИЛИЦА 6.1. Трешt {и лиlими по васmящему Договору яв,rшоrcя:
6. 1. l . За(aзчлg заклофФший доювор на проведение оцевм со Страховаrелем;
6.1.2. I4rыe трегьи Jпdrц когорьтм моryт бьrrъ при.iияены убытки при осущесrвлсIiии Стрмователем
(оцеrgдш(а]"fи, заIоточившими со Сlрахомтелем тудовой доrовор) оцеЕоIпrой деяrеrьностй,
направпенной яа определение мдастрвой Фоttvосrи.

7. пЕриод стрлховлния
(СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРЛ
СТРАХОВАНИЕ:

7.1. С (asD севтября 20lб годд по (2,1D сентября 2021 года, обе даты в&'IючитеJIьнq при условии
оплаты стрмовой премии в поряц{е, пре,ryсмотрешIом насrоflцл\{ Договором.
7.2. НасrOящй Договор покрьваст тебовдшя, зzивленные Ста,ховат€лем Стрмовпцл9 по
Еастдившим Фра,ховым отучаям в течение срка дейgгвия насюяцего Договорц как в r€ченrtе
IIериода qграховfu{rя, Tzlк и в течение срм исковой даввости (3 года) устаrовлеrяою
законодатедьством РосcIйской Федфа{лr дя договорв стра,\ованr.iя ответФвенцооти.
При этом непредrамФенные ошибм и уrrуцешц Страховате"Tя, приведlцие к предьявлФiию

тебования (имуцесrвеЕrой преrеязшj), моDт бьгь совФшены Стмователем (оцешIиками,
зашпоttившими со стахователем тудовой договор), как в течение периода стра.ховФfiя, тм и в
т€чепие РсФоаlоивного период4 устilяовлФrного понастолцему Договору.

8. РЕТРОАКТИВНЫЙ ПВРИОД: 8.1. Стаховм защI{т.l по яасюящему Договору распросФдяеIЕя яа тебовtшм (lоryшесгвеrrrые
прsгеrвшr), ставцдiе следствием непредамереr+ъrх ошибок и 5rrryrцений, допуцеЕIшх СтztховmФ'rем
(оцевциммц заклюцlвшими со Стitхователем трудовой договор) после (а5>' сентября 2012 годs.

9. СТРАХОВОЕ ВОЗМЕЩЕНИЕ: 9.1. В сумму gграхового возмещения, подлеrкацего вьплате Орчйовщrtком при наступлении
стра,хового сJDлlая по насrOлцему Договору, вкJпочаются
9.1.1. Убытюц причияеяяые пмуцествевtшм штr€ресам TpsbrD( ллщ, а именно, pacxoдL коrорые
Трегъе лiцо, чье прiво нар}шеяо, цроввепо rrrпr доJD{сrо будег пролввести для восстановления
нар}цIеюiого прав4 уцаm иJш ловреrцецие шlrущесrsа Трегьего лrща (реаJътъй ущерФ, в том чиоlе

ущерб, при.дд]еtlвыЙ Тртьим л! lам, в резуrътаlе з:шюкения сIоимосм обьекта оценки;
9. l .2, Необходд,.{ые и целесообразtъtе pacxo,ФI, произведеIflше СтрмоваlЕJIем по у{еIъшеr{nо уцфбq
есjrи mкие расхо.Фt были необходп,rь! и.шi бьUЕr проtвведеIrы даs выпопнеrс,ц }rсазалй Ста,ховпtика,
Указанrые расходI возмещаrотся в порядке, устшrовленном закоЕодательством Росалйской Федер&ии.
9, l ,З. НеобходдаьIе и целесообразЕые расходI, призведеIrдIе cтpzцoвaтeJleм с письменноIо согласLrI
Стаховilчiм в цеrих пре.шарлlrеJъного вьисненrUt сбФоrrrельсгв и причип паfi}T цqflrя сtрмового
Фrучая,
9.1.4 Расхо,Фl uа захцrц/ Сца-tоваrе"Tя при ведении дел в судебrБц и арбиграхъж оргмах, ыо,lючм

расходl на оплату ус,г]rя 9кспертов и а,щокаIOв, коmрые Стрzцоватеь понес в резульmlе цредьявления
ему имуцеств€шsIх прЕIеIвий.
Указаtдые расхо.шI компенсир},IоI9я только при условиr1 чт0 оr*л бьtпи про1.1зведены Стaiхователем во
исполнение письменвых }казаний cтaxoBllplKa иrм с его письмеяного соrласия, и д:Dке в сJr}чае, если
обязаЕlось Стаховаrcля возместитъ приllинеюfiе убьпс.l в сооветсtвии с зfuIв,!енной

имущесrвФпrой прегеtrзией впоследствии ве насг}тпiла
9.2. ПредФтьЕIй размер сrраховой выматы по насюящему договору не моr@т превьппаъ размер
стр,шовой ср!мы по !сlя{дому сграховому слрlшо, усmновдеIлslй по яасrоящему Договору.

10.1. В соогвсгсгвшr с Разделом 5 Правил сграховаIDlя.l0. исключЕнияl

с},мма (шц,lлтг оIветствеЕцоqIи СФаховпцдФ) по кlйOящему
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(лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИIС4.):

12. ФРАншиЗА|

13. стРАхоВАя пРЕмия:

14. ЮРИСДИКЦИЯ|

15, измЕнЕниЕ условий
ДОГОВОРА:

16. УВЕДОМЛЕНИЯ:

стрАх
ооо

ингOсстрАх

стра.,<овому слlчао (в соотвеIgгвии о п.4.1. мстоящего Договора) усmяавllивается в р'вмере 60 000 000

(Шестьдесят мп,ъппопов) рублеit.
l1.2. Ллfi,лпГ отвgIgтвенЕосIИ СФаховщика по настоящему .Щоговору по вовмещеяию расходов на

зФщry (в соOгвЕгсrвии с п.4.2. цiстоящело Договора) устаrавливасгся в размере l00 000 (Сто тысяч)

рубпей.

l2.1. (фФflпиза по rйсmящему Договору яе усганztвrtивается.

l3.1. Ста-ховм пр€iдrя устанавJпвается в размере 232 500 Цвестп трпдцять двс тысячи пятьсот)

рублей за пФиод сФжовш{,я. Оплата сФмовоЙ премии производIтся шгтью равными tlлатежами в

соответстэии с выстав]Ulемыми счетами в Фrcд/ющие срки:
-первый плfiеж - в размфе 46 500 (Сорок шеФь тысяч пягьсот) рублей в с?ок по 10,10,2016г,

-"Йрой плате* - 
" 

размере 46 500 (Сорок шесть тысяч пятьсот) рубпей в срок по 10,10,2017п

-.рЙ"И *uo* - 
" 
р*"ф Ш SOo 1соро* lл"сrь тысяч пятьсот) рублей в срок по 10,t0,2018г,

-чЬероrИ тпате* - в размере 46 500 (Сорок ш€сть тысяч пятьсOr,) рублей в срок по 10,10,2019г,

.*r"Й -о,,о* - u р*"Ър 46 500 1Сорок шесгь тысяч пятьсот) рублей в с?ок по 10,10,2020г,

lз.2. При яе}тшате первого плат€rtсt стрмовой премIоr в cpolq уgгано&пеgный в настояцем полисе rак

дапl уппаты сrрмовой премии, ЕастOящ!й По,Iис считается не вст)дlившим в сйлу и не ыIечет каKI,D(-

лrбо правовьiх последсгвий дlя его сюрон.
В спучае не}тLлатЫ вфрго tUtи поФед/юпл{х шцTехФй страховьп пr,емий в сро& усга1Iов,,1еш$Iй

насюfiлllм Полисом, Стрмовцrп< вправе прекратить наgюящlдi ПоJпrс в одrосгорошrем поряд<е,

направив crpмoвaтe.Eo I1исьм€Ено€ }ведомление. MoMeIIrOM прекр&цеrтия настоящего полиса

явJтIЕIся дmа oкotF:taвrut оплаченяоIо стра,хового периода- Стaцовчдd( освобоп(даflrя ог обязФIнос'Iи

ооУцестЕпятьстрахов)'ювшиатУвотношеilиисл)чаев,произошеДIlЙхо}.кzlз.lяноIомомсн'ltt
прекрацецrп настоящего ПоJIиса.
оп,lачеIлъШ стрaйовым пФиодоМ ,IвJIяется часlъ преryсмOгреtfiого настояпlим По.'мсом Фока
сграховФflбL пропорционаJтьнм отношению оIL,Iаченной цремии ко всей цремии, цр'tlмтФоцейся по

настоящему ПоJIиоу.

1 4. l . Российскм Федераlцrя.

15.1. все Iвменевля в ycrloвtи насIоящего Договора в пФиод его деЙйвлlя мог}т вносиься по

соглашению сюрон яа основltнии письмеIIною заявленrfi СФiLчоватý!,п п),тем формлея-Lrя дополяеtдоi

к Договору, которые после ю( подшсаЕ}rI стаяовятся яеотъемлемой частъю Договора,

15.2. Не поздrее, чем за l0 рабочих дrей до окоЕ,Iаflи какдоло годовоIо Фра,\овоr0 периода по

насюяцему ,щоговору Страховаrвrь сообцаег Стрмовпцrку об измено,ии всех извесшых

clpaxoвare"Eo обсrоrв.iьств, имеющих с},lцествевное значевие д'rя опредеденrд вфоятЕосги

наступленr.irl стрlцовоrc слуrм и размера воомФкньLч убытков от ею tаgIуIL'Iешля, которые

Стаховатепь сообщил СФмовц,чдсу при закJпоT ении вайоящеIо Договор&
Страховцлпt, по резуJътатам оцепки предосIаменяоЙ СтраховаЕлем шrформдцrи об rBMeHelI!4,I

обФояlE.ъgгв, r&lеющrr( суIцесIвеltное шачеяие дIя оцределеtп,tя веряlяооти HacT)TL{eHl,! стра,ховою

слрм и слоrсrвшейся по иrcгам лрошед!его годового Фрмового периодд убытоцrосги (яаJплчия

заявлепвьDq как }?еryJпФовшrrтьDq так и не }!еryлироваяяых убытков), вправе пOгребовать внесеяия

измененrй в яасmящ!й Договор п}тем оформлешrя сооtветств),ющего Допо]пflтrельноrо соIлахенrи и

оrr,rаrы Страхователем дополвгIеьвой gфаховой премии. Такое _требова!Iие 
нiправJиется

стрмовштrсом cтpa,xoBaтejEo в письменном виде не поздlее, чем за 5 рабо{rх дrей до конца

очередною Iодового сIрмового перtiода. Стра,хователь вправе опсi:tаться от внесеюfi измененй в

яасmящIй Доrовор и qг оппаты дололяитеJьноЙ qФа,tовоЙ премш-I.

Ecrtrt Сца,хователь оказывается от BEeceHLUt лвменешй в яасюяц,рй Договор и от оматы

дополлтге,ъной сФаховой прешдr, Стрмовчцк вправе прекраl{Б нас,тояццй ДоIовор в

ол"о*роо"" ,rорй*, паправив Стрмова:rе.то письменяое уведомJIение, В таком слrчае Ста,ховщик

возврацает Сrрмоват€Jпо чайъ сrра,\овой премии пропорllионаJьяо не исIЕlФIему периоду

cтplцoBzlнlUl.

16.1. Все )ъедомлешrя и сообщеrп,ш, ншравляемые в сооветствии с насr0япцд,l Договором иJIи в связи

с rлдм, дйшы быь в тпrсьменяой форме и будт счmаъся передмяыми яад'Iежащш!, образом, ес,м

под pacmrcl(y уполяомочен1lым представrrrеJлм сгоря
координаты }казаны в реквшигж стOрон.

СТРАХОВЩИК:
cIIAo

Ог Страховцика:
(Начмьнuк Опdела
рrcков Дрlанrельскllй

cтpaxoBaTo,ib

на ocqoBa|uu Успава),

Страховщик
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CAMOPEfYNIAPYEMAfl
oPr-AHtA3AuWfr
ouEHr!t/KoB
o6bEAnHflEM .nvquilx!

115280, MocHBa, ./leuuHcxan Cno6oaa 19

115184, Mocxaa, a/n 10
Tea./Qa xc : +7 (4951 269 -27 -29, +7 (499 ) 37 2-7 2-7 3

armo@sroarmo.ru
sroarmo.ru

BbtnucKA
r43 PEECTPA CAMOPETn h pyEMOr OPrAH 143Aqh h OqEH Ull4KOB

19.11.2018 Ne67-tut8

Hacronqan BbrnrcKa r43 peecrpa q.fleHoB caMoperynhpyeMofi opraHh3aqrr olleHqhKoB BbrAaHa no 3af,B.neHuto

ooo "oKEc"

O TOM, tlTO

(O.1,1.O. 3anBxrent [n! norHoe HatrMeHoBaHxe opraHx3aqrh]

Ohnaroe BnaArmup Annhrptaeerq
(O.h.o. oqeHqhKa)

f,B.nnercf, qneHoM HexoumepvecKoro naprHepcraa <CAMOPEry/lhPyEMAR OPfAHh3Aql4fl

ACCOI-II4A|-I]414 POCCr fCKilX MArICTPOB Ol-lEHKl4> u BXrro,{eH (a)B peecrp oqeHqilKoB

26.05.2008 r. sa perilcrpaluolrHurM Ns 1334
(cae4ertn o xaarvntr qreHffBa B caMoperyrtrpyeMoi oprarrsaqrr oqexqtxoa)

fl paeo ocvulecrBneHHe oqeHoqHoil Aenrel urocrn He nphocTaHoB,neHo

(cee4exnn o npuooaHoBreHxx npaBa ocyu.lecrBreHxt oqeHovxoi 4erreauxomt)

AttcqrnanHapHHe ggurcxaxln ga nocne,qxre 2 (Aea) rof,a: orcyrcreytor
(nxute ranpouexxure 3atrHTepecoBaHHbrm rxqoM caeAeHlF, coAepxaqrecf, B peerpe qreHoB camoperyarpyemofi opraHx3aL{r, ol{eHqrKoB}

p,anxute cBeAeHtafl npep,ocraBneHbt no cocronHt4xr Ha 19.11.2018

p,ara cocra eneHhr BbrnucKu t9.11.20t8

Pyxo ao4urer u,Q,ena pra rrne Hra eAh Horo peecrpa h KoHTpo,rtf, M.A. Bracoea

("
t\\
,',--])
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договор (полис)
ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВЛНИЯ ОТВЕТСТВЕЕНОСТИ ОЦЕНЩИКА

}lъ 4зз-022161l16
<12. апроля 2016 г.

ингOсстрАх

г. Москва

l. СТРАХоВАТЕЛЬ:

2. СТРДХОВЩИК:

3. условия
СТРАХОВАНИЯ:

1. 1. Филатов Владимир Дмитриевич
Паспортные данные: 45 09, 154816, Отделением по райоЕу Марьинский парк ОУФМС России по гор.
Москве в ЮвАо, 1'7.05.2007 г.

2.1. Страховое публичное акциояерЕое общество <ИНГОССТРДХ>
Россия, Москв4 ул. Пятницкая, l2 стр.2.

3.1. Настоящий !оговор заключен и действует в соответствии с Правилами стрaцовавия
отвЕtственности оценщиков от 24.06.2015 г. (Лицензия Центрмьного банка Российской Федерации СИ
Ns 0928 от 2З.09.20l5 г.).
перечисленные в настоящем пункге условия (правила) страхования прилагаются к яастоящему
Договору и являютс, ого неотъемлемой чаgIью. Подписывм настоящий flоговор, Страхователь
подтверr(дает, что получил эти условия (правила), ознакомлев с ними и обязуется выполнять.

4.1. Объектом стрilхования по настоящсму Договору являются имуществсн}tые ин,I.срссы, связаЕные с
риском ответствеЕItости Стрмователя по обязательства.п.I, возникающим вследствие причиЕения ущерба
заказчикуj заключиВшему договор на прОведение оценки, и (или) иным третьим лицам.

4.2. Объектом стрмования также являются не противоречащие законодательqIву Российской Федерации
имущественные иltтересы Стрlжователя, связанные с несением согласоваltных со Страховщиком
расходов Страхователя Еа его защиту при всдеяии дел в судебных и арбитра]кяьrх оргаЕaLх] включая
расходы ца оплату Услуг экспертов и адвокатов, которые СтрzLхователь понес в результате предъявлениJI
ему имущественных претензий, связаяных с осуществлением оценочной деятельности

5.1. По настоящему !оговору стрaLховым случаем являетоя установленный вс,rуllившим в зalконцую силу
решением арби,гражного суда или признанный Стрмователем с письменного согласия Стр&ховщика
факI причи!rения уЩерба действиями (бездействием) Страхователя в результате нарушения трсбований
федсральныХ стандартоВ оцеЕки, стандартоВ и правил оценочной дея.lельноgги, установленных
саморегулируемой организацией оцснщиков, членом которой являлся Страховатсль на момент
причинения ущерба,
5.2. Стрмовым случаем также является возникновение у СтрaLхователя расходов на защиту при ведеЕии
дсл в судебных органах! включrц расходы на оплату услуг эксп9ртов и адвокатов, которые были
поЕесены в результате предъявлония имуществеЕных претснзий.

6.1. с <16> мая 2016 года по (l5> мая 2021 годд, обе даты включи,гельно! при условии оплаты
страховой прсмии в порядке, предусмотренЕом настоящим Договором.
6.2. Настоящий Доловор покрыва9т исключительЕо требования (имуществеЕные претензии) о
возмещеЕии реального ущерба" причиненЕого в Период стрмования, заrIвленные Страхователю в
течение срока искоВой давности (3 года), установленного законодательством Российской Федерации.

7.1. Страховм защИта по Еастояцему Договору распространяется яа страховые случаи, произошедlцие в
результате действий (бездействия) Страховатсля, имевших место в точение Периода стрzlхования или
РетроактивногО периода" РетроактиВный период по настоящему Договору устанавлива9тся, начинаrI с
дmы, когда Страхователь начал осуществлять оценочЕую деятельность.

8.1. В сумму страхового возмещения, подлежащего выплате Стрмовщиком при наступлеЕии стра\ового
случм по настоящему Договору, включаютс, расходы, указанные в п.п. l0.4.1.1., 10.4.2., 10.4.3. и l0.4,4.
Правил страхования ответственности оценщиков.

9.1 Лимит отвЕтственности по настоящему .Щоговору по всем страховым случмм (в соотвегствии с п.4.1.
наrтояцего ДоговоРа) устанавливается в размере Рублей 30.000.000,- (Тридцать миллионов).
9,2. Лимw отвЕтственяости в отвоtлении Расходов на защиту (в соответствии с п.4.2, наgгоящего
,Щоговора) устанавливается в разморе l00.000,- (Сто тысяч) рублей.

l0.1, По яастояцему .Щоговору франшиза не установлеЕа

11.1. 100.000,- (Сто тысяч) рублеЙ за период стр.жоваЕия. Оплата стрмовой премии производится

4. оБъЕкт
СТРАХоВАНllЯ:

5. стрАховоЙ случлЙ:

6. пЕриод
стр_лховлния (срок
ДЕИСТВИЯ ДОГОВОРД
СТРАХОВАНИЯ):

7. рЕтролктивныЙ
ПЕРИОД:

8. стрАховоп,
ВОЗМЕЩЕНИЕ:

9. лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКА:

10. ФРАншиЗА:

1l. стрАховАя
ПРЕМИЯ; равными платежами в соответствии с выставляемыми счетalми в

Страховщик
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l2. прочиЕ условия

СТРАХОВАТЕЛЬ:
Фшлатов Владимир

От Страхователя:

ингOсстрАх
- первый платеж - в размере 20.000,_ Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16.05.2016г.
- второй платеж - в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16.05,2017г.
- третий платеж - в размере 20.000,- Рублей,_ (Двадцать тысяч) в срок по l6.05.2018г.
- четвертый платеж - в размере 20.000,- Рублсй,- (,Щвадцать тысяч) в срок по l6.05.2019г.
- пятый платсх в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по l6.05.2020г.

При неуплате первого платежа страховой премии в срок, установленный в настояцем Договоре как дmа
уплаты стрllховой премии, вастоящий Договор считается не всryпившим в силу и не влечет каких-либо
правовых последствий для его сторон.
В случае неуплаты второго или последуюцих платежей стрzLховых премий в срок, устацовленяый
настоящим ,Щоговором, Страховцик вправе прекратить настоrщиЙ Договор в одностороннем порядке,
направив Страхователю письменное уведомление. Момептом прекращения настояцего Договора
является дата окончаншя оплаченного стрtцовою периода. Страховщик освобождается от обязанности
осуществлять страховую выплату в отношении случаев] произоlледших с указанного момеmа
прекращеЕия цастоящего Договора.
оплаченныМ стрztховым периодом явлrется часть предусмотрепного настоящим Договором срока
страхования, пропорционаJtьнм отношению оплачеItной премии ко всей премии, причитающейся по
настоящему ,Щоговору.

За 15 кмендарных днеЙ до окоqчания оплаченяого стрlцового пориода по настоящему Договору
Страхователь сообщает Страховщику об измеrении всех известных Стрмователю обстоятельств,
имеюцих существенIlое значение для определеЕия вероятности rlаступлеция страхового случiц и
размера возможныХ убытков оТ его яаступления, которые Страхователь сообщил Страховщику при
заключеЕии настоящего Договора.
Стороны, с учетом наличия или отс)дствия выплат по настоящему ,Щоговtrру, BIlpaBe изменить размер
очередного годового платежа страховой премии, подлежащей оплате Страхователем по настоящему
Договору, направив другой стороне соответствующее предложевие. Страховi]гель вправе отказаться от
оплаты измененного очередного годового платежа стрtцовой премии в случае ее УвеличениrI.

СТРАХОВЩИКl
СIIАО <Ипгосстрах>>

От Стрмовщика:
(Замесmutпель

Верховскuй А.В.,
474l7l9-З/l5 оп l8,l1
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настоящий квалификационный аттестат в области оценочной

деятельности по направлению оценочной деятельности

к Оценка недвижимости)

В ОБЛАСТИ ОЦЕНОЧНО Й ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Филатову Владимиру Щмитриевичу

КВАЛ ИфИКАЦИОННЫЙ АТТЕСТАТ

оТ(

* А.С. Бункин

Na 42

Квалификационный аттестат выдается на три года и действует

до u,19 >.-янраря, , 2021 r,

Ао"опцион,,москва,2о]7г,.Б,,лицензияN905-0509/00зФiсРФ,т3Nа741 тел,:(495)726-47-42,м.орс]оп,rU 
; ., 
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Y=Ĥ[CILBR=U=HPCILHJP̂�BCPf=OeA�C�B=IBUO=RA@�ABU=BILHLf=P̂n

��Bo�hBk���ik��� a@=OPC?B�HL?>LN
A]LPI>I@=

DG�F@HLPCLB=GP=@HLP=BlmBeAOIA\BOAXeL�LP=BlB=?IFGOFBlkm�

������������������������

�BCXGOAPP=L

�������� �
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