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1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

 

1.1. Задание на оценку, участники оценки. 

Основание для проведения оценки: 

Договор на проведение оценочных работ № 1110/2024-ОЦ от 26.12.2024 г.  

            Заказчик оценки:   Администрация муниципального образования городское поселение город 

Боровск 

Оценщик:Шкулипа Татьяна Вячеславовна 
ООО «Дока-М» 

ОГРН 1174027016305, выдан 24.11.2017г  МИФНС № 6 по Калужской области. 

Юридический адрес: 249039, Калужская область, г. Обнинск, ул. Калужская, д. 16, пом. 145 
ООО «Дока-М» 

ОГРН1174027016305,выдан24.11.2017МИФНС№6по Калужской области. 

АО «АльфаСтрахование», полис № 5191R/776/000004/24,срок действия с 20.01.2024 по 

19.01.2025. Страховая сумма составляет 5 000 000,00 руб. (пять миллионов рублей) 

Объект оценки: Недвижимое имущество – помещение, назначение: Нежилое, наименование: Нежи-

лое помещение (расположено в многоквартирном доме, признанном аварийным и подлежащим сносу 

на основании Постановления Администрации ГП «Город Боровск» №466 от 29.12.2012г) (см. Прило-

жение №2). Площадь 29,6 м.кв., кадастровый номер 40:03:100152:84, этаж 1, 

расположенной по адресу: 

Калужская область, г. Боровск, 

пл. Ленина, д. 22, кв. 4 

Вид определяемой стоимости: В настоящем отчете определяется рыночная стоимость объекта 

оценки. 

Цель (назначение) оценки: Определение рыночной стоимости объекта недвижимости  

Текущее использование Используется по назначению 

Ограничения прав Не зарегистрировано 

Правообладатели: Администрация муниципального образования городское поселение 

город Боровск 

Основание Нет информации 

 

Дата осмотра объекта оценки: 26.12.2024г. 

Дата определения стоимости: 26.12.2024г. 

Дата составления отчёта:   26.12.2024г. 

 

1.2. Квалификация оценщика. 

Исполнитель ООО «Дока-М» 

• ОГРН 1174027016305, выдан 24.11.2017г  МИФНС № 6 по Калужской 

области. 

• Юридический адрес: 249039, Калужская область, г. Обнинск, ул. Калуж-

ская, д. 16, пом. 145 
ООО «Дока-М» 

АО «АльфаСтрахование», полис № 5191R/776/000004/24,срок действия с 

20.01.2024 по 19.01.2025. Страховая сумма составляет 5 000 000,00 руб. (пять 

миллионов рублей) 

Оценщик  Шкулипа Татьяна Вячеславовна 
• Паспорт РФ  29 13  578040 выдан  12.08.2013 отделом УФМС России 
по Калужской области в г. Обнинске. 
• Член некоммерческого партнерства Саморегулируемая организация 
оценщиков «Союз», свидетельство № С-1012 от 22.07.2020.  
• Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I № 747387, ФГОУ 
ВПО СЗАГС 23.06.2011. 

• АО «АльфаСтрахование», полис № 5191R/776/50010/24,срок действия с 
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20.10.2024 по 19.10.2025. Страховая сумма  

составляет 3 000 000,00 руб. (три миллиона рублей) 

• Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

№024785-КА1 от 27 июня 2024года 

•  

Информация о привлекаемых к проведению 
оценки организаций и специалистов Не привлекались 

1.3. Этапы и способы проведения оценки. 

Процесс оценки включает в себя следующие этапы: 

1. Установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор и 

обработка: 

▪ правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц; 

▪  информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта; 

▪ иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характе-

ристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том 

числе фотодокументов), связанной с Объектом. 

2. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление 

необходимых расчетов. 

3. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение 

итоговой величины стоимости Объекта. 

4. Составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

 

1.4. Виды стоимости и подходы оценки объекта 

 Рыночная стоимость  - под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее веро-

ятна цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны действуют разумно располагая всей необходимой информацией, а на ве-

личине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

⎯ одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана при-

нимать исполнение; 

⎯ стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

⎯ объект оценки представлен на открытом рынке в форме публичной оферты; 

⎯ 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. 

 Инвестиционная стоимость объекта оценки –это стоимость объекта оценки для конкретного 

лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использова-

ния объекта оценки. 

 Ликвидационная стоимость объекта оценки – это расчетная величина, отражающая наибо-

лее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 

объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда 

продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

 Кадастровая стоимость объекта оценки – установленная в процессе государственной 

кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная методами массовой 

оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости методами массовой оценки, 

рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного объекта недвижимости в 

соответствии с законодательством об оценочной деятельности.  

 

При проведении оценки Объекта рассматривались к использованию следующие подходы к оценке: 

• затратный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта, основанных на опре-

делении затрат, необходимых для восстановления либо замещения Объекта, с учетом его износа); 
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• сравнительный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основан-

ных на сравнении Объекта с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о 

ценах сделок с ними); 

• доходный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта, основанных на опреде-

лении ожидаемых доходов от Объекта). 

 

1.5. Сертификат качества оценки 

Принимающий участие в работе оценщик гарантирует, что в соответствии с предоставленными 

заказчиком данными: 

1. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат 

Оценщику и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов применения 

полученного результата проведения оценки Объекта. 

2. Стороны выдвигают и взаимно принимают к выполнению требования строгой конфиденци-

альности в отношении любой информации, полученной от Заказчика или переданной ему по резуль-

татам оценки. 

3. Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к независимости 

оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельно-

сти. 

4.  Оценка проведена, а настоящий Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом 

№ 135-ФЗ от 29 июля 1998 года "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Российская 

газета. - 06 авг. 1998. № 148 - 149), а также в соответствии со Стандартами оценки 1-3, 9 обяза-

тельными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными Постановлением 

Правительства Российской Федерации от 20.05.2015 г. № 297-299. 

5. Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка Объекта, 

были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи с чем обеспечивают 

достоверность настоящего Отчета и данных, приведённых в нём. 

6. Оценщик в своих действиях выступает как независимый эксперт, размер вознаграждения 

которого никоим образом не связан с его выводами о стоимости объекта оценки. 

 

1.6. Сделанные допущения и ограничивающие условия 

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего Экспертного Заключения, ограни-

чивается следующими условиями: 

1. Юридическая экспертиза прав не проводилась. Оценщик не несёт ответственности за юри-

дическое описание прав собственности на оцениваемое имущество, достоверность которых под-

тверждается Заказчиком. Права собственности рассматриваются свободными от каких-либо пре-

тензий или ограничений, в том числе от различного рода сервитутов. Эти права полагаются полно-

стью соответствующими требованиям действующего законодательства РФ. 

2. Оценщик не принимает на себя ответственности за описание правового состояния имуще-

ства, подразумевающего обсуждение юридических аспектов права собственности. 

3. Оценщик не несет ответственности за оценку состояния тех частей объекта недвижимо-

сти, которые невозможно изучить иначе, как визуальным осмотром или путем изучения планов и 

спецификаций исполнения. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответствен-

ность по обнаружению (или в случае обнаружения ) подобных факторов. 

4. Ни Заказчик, ни оценщик не могут использовать экспертное заключение (или любую его 

часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

5. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять на стоимость оце-

ниваемого имущества. 
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6. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 

оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, рав-

ной стоимости, указанной в отчете об оценке. 

7. Выводы о ликвидности объекта оценки указываются в отчете, но не рассматриваются как 

результат оценки. 

8.  Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь для указанных в отчете целей. 

 

 

2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. АНАЛИЗ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОКРУЖЕНИЯ 

 

Стоимость  объекта оценки определяется недостатками и преимуществами географического 

расположения, близостью транспортных магистралей, месторасположением района и уровнем дело-

вой активности, уровнем развития инфраструктуры, нормативно- правовыми ограничениями на ис-

пользование земельных участков. 

Боровский район — административно-территориальная единица (район) и муниципальное образова-

ние (муниципальный район) в Калужской области России. 

Административный центр — город Боровск. 

Площадь района — 759,6 км² (2,6 % территории Калужской области), максимальная протяженность с 

запада на восток 50 км, с севера на юг — 25 км. Граничит на востоке с Жуковским, на юге с Малояро-

славецким, на западе с Медынским районами Калужской области, на севере — с Московской обла-

стью. 

Основные реки на территории района — Протва, Истья, Руть, Лужа. Чуть менее половины территории 

приходится на лесные массивы. Основные города — Боровск, Балабаново и Ермолино. В состав рай-

она входят также несколько десятков сёл и деревень. В селе Сатино расположена учебно-научная база 

(УНБ) «Сатино» Географического факультета МГУ. Около деревни Дылдино расположена Централь-

ная база крупного охотничьего хозяйства «Озёрное» 

В 1924 году Боровский уезд был упразднён и его территория передана Малоярославецкому уезду. 

В связи с районированием в 1929 году был образован Боровский район в составе Калужского 

округа Московской области. В состав района вошли город Боровск, рабочий посёлок Ермолино, а 

также следующие сельсоветы бывшего Малоярославецкого уезда: 

из Абрамовской волости: Абрамовский, Асеньевский, Борисовский, Ищеинский, Коростылевский, 

Курчинский, Серединский, Федоринский, Шемякинский 

из Боровской волости: Антрепьевский, Балабановский, Белкинский, Высоковский, Городенский, До-

бринский, Кабицынский, Козельский, Новомихайловский, Рощинский, Сатинский, Совьяковский, 

Старомихайловский, Тимашевский, Тишинский, Уваровский, Федотовский. 

В 1930 году округа были ликвидированы, и Боровский район стал входить непосредственно в Москов-

скую область. 

13 мая 1935 года был образован рабочий посёлок Балабаново. Упразднён Высоковский с/с. 

5 апреля 1936 года были упразднены Антрепьевский, Козельский и Старомихайловский с/с. Образован 

Ильинский с/с. 

17 июля 1939 года был упразднён Кабицынский с/с. 

5 июля 1944 года Боровский район вошёл в состав вновь образованной Калужской области 

Численность населения 

1931 1939 1959 1970 1979 1989 2002 

32 182 ↗40 967 ↘37 422 ↗47 137 ↗50 521 ↗53 698 ↗54 661 

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

↗55 790 ↗61 401 ↘61 297 ↗61 302 ↘61 087 ↘60 825 ↘60 516 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

↗60 879 ↗61 620 ↗61 761 ↗62 709 ↘62 376 ↗63 220 ↗66 066 

Урбанизация 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D1%83%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D1%8F%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D1%8F%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D1%8B%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D1%8C%D1%8F_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9D%D0%B0%D1%80%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%82%D1%8C_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%B6%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D1%80%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B5%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%84%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B0%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D0%B5%D1%82_%D0%9C%D0%93%D0%A3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D1%8B%D0%BB%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%83%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D1%8F%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%83%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1929_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D1%80%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/1930_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/5_%D0%B8%D1%8E%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1944_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
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В городских условиях (города Балабаново, Боровск и Ермолино) проживают 71,72 % населения рай-

она. 

Промышленность — ведущая отрасль экономики муниципального района «Боровский район». В ней 

занято более четверти работающего населения района. Промышленные предприятия являются основ-

ным источником доходов бюджета района, обеспечивая более половины налоговых поступлений, и 

поэтому от эффективной деятельности предприятий в значительной степени зависят реальные воз-

можности решения основных социально-экономических проблем. В отраслевой структуре промыш-

ленности преобладает доля предприятий, выпускающих электрооборудование (71 %) и предприятий 

пищевой промышленности (11,%), которая имеет положительную динамику роста, доля предприятий, 

выпускающих целлюлозобумажную продукцию (6 %), и металлообрабатывающих предприятий (4 %). 

Снижается доля предприятий текстильной промышленности (1,8 %). 

В районе действует более 150 предприятий промышленной отрасли различного направления деятель-

ности. Из них порядка 30 крупных и средних предприятий :ООО «РУУККИ РУС», ЗАО «Стора Энсо 

Пакаджинг ББ», ЗАО «Трансвок», ЗАО «Плитспичпром». Основные промышленные предприятия рас-

положены в промзоне городского поселения г. Балабаново и на территории индустриального 

парка Ворсино. 

За 2009 год крупные и средние предприятия района отгрузили промышленной продукции на общую 

сумму 34185,1 млн рублей, что составляет к уровню 2008 года 213,5 % в фактических ценах. Удельный 

вес крупных и средних предприятий района в объёме промышленного производства района порядка 

97 %. Высокий рост промышленного производства в районе обусловлен работой нового предприятия 

по выпуску телевизоров. 

ООО «Самсунг Электроникс Рус Калуга» — среднесписочная численность (на 01.01.2010 г.) состав-

ляет 1 110 человек. Объём отгруженной продукции за 2009 г. — 23 958 млн руб. За 2009 год предпри-

ятием произведено 1 млн. 899 тысяч телевизоров. 

ЗАО «Плитспичпром» в связи со снижением объёма продаж на строительных рынках испытывает 

трудности со сбытом древесные плиты, численность (на 01.01.2010 г.) составляет 2044 человека. 

Объём отгруженной продукции (2009 г.) — 1 651 млн руб. 

В связи с низким уровнем заказов сокращен выпуск продукции на ООО «Стора Энсо Пакаджинг ББ». 

Объёмы отгруженной продукции — (2009 г.) 1 920 млн руб. 

ООО «ЗМК „Венталл“», объёмы отгруженной продукции снизились на 52,1 % до 1 364 млн руб. Сред-

несписочная численность (на 01.01.2010 г.) составляет 1380 человек. 

ООО «Инвест-Альянс» (производство мясных полуфабрикатов). Объём отгруженной продукции за 

2009 г. — 3 820 млн руб. 

Район имеет развитую сеть автомобильных дорог с твердым покрытием. По территории района про-

ходит дорога федерального значения Москва — Киев и шоссе, соединяющие Минскую и Варшавскую 

автострады, а также железная дорога Москва — Киев общей протяженностью 16 км с двумя железно-

дорожными станциями «Ворсино» и «Балабаново». Имеется грузовой аэродром с взлётно-посадоч-

ными полосами, позволяющими принимать все виды самолётов. 

На территории района создана и действует разветвлённая сеть учреждений культуры. Из них 18 учре-

ждений культурно-досугового типа (12 из них — в сельских поселениях), 19 библиотек, объединённых 

в МУ «Централизованная библиотечная система», 3 детские школы искусств, 2 филиала областных 

музеев, центр кинопоказа. Отдалённые населённые пункты района обслуживаются культурно-методи-

ческим объединением отдела культуры. 

В Боровском районе выявлено 44 объекта культурного значения, отнесены: 

Свято-Пафнутьев Боровский монастырь, 

Церковь Бориса и Глеба (ансамбль), 

Ансамбль церкви Покрова, 

Церковь Рождества Богородицы с интерьером. 

Учреждения культуры Боровского района: 

МУК «Районный Дом культуры» (РДК), 

МУ «Городской Дом культуры» г. Балабаново, 

МУК "Дом культуры «Полёт» г. Ермолино, 

МУК «Музейно-выставочный центр», 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D1%80%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%BE,_%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%B5%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
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Картинная галерея им. Л. Г. Киселевой, Боровск; 

Культурный Центр, 

Центр кинопоказа, 

МЦТК и НТ «Школа Мастеров», 

МУ «Централизованная Библиотечная система», 

МОУ ДОД СК «Боровская детская школа искусств», 

МОУ ДОД СК «Балабановская детская школа искусств», 

МОУ ДОД СК «Ермолинская детская школа искусств», 

Краеведческий музей, 

Музей-квартира К. Э. Циолковского. 

Близ села Сатино ежегодно проводится LinuxFest — линукс-фестиваль. 

 

2.1 Анализ рынка жилой недвижимости 

Чтобы определить возможность наиболее эффективного использования объекта оценки Оцен-

щик провел анализ и выявил основные, характерные особенности и тенденции развития рынка жилой 

недвижимости по г. Обнинску. 

 Как правило, при исследовании рынка в качестве ценообразующих факторов рассматриваются 

характеристики потребительских свойств объекта недвижимости и среды его расположения. В срав-

нительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от 

объекта оценки. В процессе сравнения выявляются такие факторы и оцениваются  изменения каждого 

в денежном эквиваленте. Поскольку общее количество ценообразующих факторов весьма велико, в 

процессе исследования при анализе чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изме-

нение  которых оказывает принебрижительно малое влияние на изменение цены сделки. Для облегче-

ния процедуры анализа факторы распределяются на группы: 

 Условия рынка – соотношение спроса и предложения, изменения цен во времени. 

 Физические характеристики – влияние цены от площади недвижимости, года постройки и пр. 

 Качество передаваемых прав (собственность, аренда, наличие обременений) 

 Условия финансирования – возможность ипотечного кредита. 

 Особые условия – качество ремонта, размер кухни, общий размер и пр. 

 Место расположения – транспортная доступность, наличие социальных объектов, зависимость 

от престижности района. 

Сервис и дополнительные характеристики – наличие парковки, состояние системы безопасно-

сти, качество мобильной связи и пр. 

Основными факторами, влияющими на спрос на рынке жилой недвижимости являются – сред-

ний уровень денежного дохода на душу населения, совокупный объем банковских кредитов и ипотеч-

ных жилищных, а также процентная ставка на кредиты. 

Рост доходов населения приводит к росту спроса и цен на рынке жилья. Чем выше объем вы-

данных кредитов и ниже процентная ставка по ипотечному кредитованию, тем выше спрос на рынке 

жилой недвижимости и выше цена. 

Главное событие нескольких последних лет на рынке недвижимости России - это окончатель-

ный переход к проектному финансированию. Долевое строительство, с его плюсами и минусами, ушло 

в прошлое. По такой схеме достраивается лишь часть домов, новые объекты будут вводиться в строй 

только по новым правилам. 
«В самом начале 2023 года возможно если не снижение цен, то значительные скидки, дисконты, пакетные пред-

ложения. Скорее всего, мы вступаем в фазу «временной передышки», после которой активный рост цен на жи-

лье в Москве возобновится», — считает Владимир Щекин. 

 

О возможном замедлении цен к Новому году заявил и Алексей Новиков. «На рынке Москвы по результатам 

третьего квартала мы видим замедление роста цен, в первую очередь в массовом сегменте и сегменте бизнес-

класса. Предложение, наконец, начало увеличиваться, а спрос, наоборот, снизился. Достижение баланса спроса 

и предложения может привести и к стабилизации цен. В ближайшее время мы ожидаем стимулирующих акций 

к Новому году, которые в прошлом году отмечены не были», — отметил эксперт. 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%91%D0%B2%D0%B0,_%D0%9B%D1%8E%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D0%B0_%D0%93%D0%B5%D0%BE%D1%80%D0%B3%D0%B8%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/LinuxFest
https://ru.wikipedia.org/wiki/Linux
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«Семьям, которые планируют покупку жилья для себя, стоит отталкиваться от своих конкретных условий: фи-

нансовых возможностей, стабильности зарплаты на текущем месте работы. Можно ждать дисконтов и особых 

условий покупки, что позволит снизить прайс примерно на 3–5%. Однако в этом случае существует риск сокра-

щения объема предложения ликвидных  лотов, что вряд ли оправдает экономию», — сказала Надежда Коркка. 

 

Подробнее на РБК: 

https://quote.rbc.ru/news/article/61795ba89a794718b03bc002 
По оценке «ЦИАН.Аналитика», доходность от сдачи в аренду на данный момент в среднем по России состав-

ляет около 6%. Новостройки от котлована до готового дома, то есть примерно за 3–3,5 года, дорожают в среднем 

на 30%. 

 

Инвестору, который планирует зарабатывать на недвижимости, стоит оценить все риски. По словам Дмитрия 

Лебедева, среди инвестиционных инструментов есть более высокодоходные, но зато недвижимость дает посто-

янный ежемесячный доход на уровне 4–6% годовых. Если добавить к этому рост стоимости самого актива на 

уровне 10% (по самой консервативной оценке на горизонте десяти и более лет), то годовая доходность будет 

14–16%, заключил эксперт. 

 

По мнению Владимира Щекина, вполне реально получить прибыль на перепродаже квартиры в новостройке на 

уровне 25% за два-три года, а если произойдет новая волна ценовой экспансии — то 30–35%. Сдача в аренду 

студии или однокомнатной квартиры может принести 5–7% годовых, по оценке Щекина, при условии их по-

купки на ранней стадии строительства и с отделкой от застройщика. Он считает, что в долгосрочной перспек-

тиве жилье будет оставаться инвестиционным товаром в России на фоне экономической рецессии  и ограни-

ченности выбора объектов вложения средств. 

 

Подробнее на РБК: 

https://quote.rbc.ru/news/article/61795ba89a794718b03bc002 

Источник информации - https://zen.yandex.ru/media/newsment/prognoz-rynka-nedvijimosti-na-

2020-god-5d3ae45b97216d00ad613650 

Динамику цен на жилье в г. Боровске и близлежащих регионах определяют те же факторы, 

что влияют на спрос и предложение, а также несколько региональных переменных (объем вводимого 

нового жилья, например). Увеличение реальных денежных доходов приводит к росту цен на первич-

ном и вторичном рынках жилья. 

Для вторичного рынка жилья в целом доходы населения вообще являются единственным ста-

тистически значимым фактором. 

Жилье, предлагаемое на рынке недвижимости можно классифицировать следующим образом: 

Квартиры «сталинского» типа - квартиры в домах 1950-1959 годов постройки. Высота таких 

домов не более 2-4 этажа, материал стен кирпич, квартиры в таких домах отличаются значительной 

площадью комнат и кухни, а также высотой потолков (от 3 метров).  

Квартиры типа «хрущевка» - квартиры в домах 1959 – 1973 годов постройки. Стены в таких 

домах кирпичные или панельные, высота зданий 3-5 этажей. Потолки высотой не более 2.5м. Квар-

тиры отличаются незначительной площадью кухни и комнат, санузел в таких квартирах совмещенный 

реже раздельный, зачастую комнаты смежные. Горячее водоснабжение может быть от газовой ко-

лонки. В городах Боровск, Малоярославец, Белоусово квартиры такого типа составляют 30 и более 

процентов от всего жилья. 

Квартиры  среднего класса и квартиры малогабаритного типа расположены в домах 1969-1976 

годов постройки. Стены таких домов кирпичные или панельные, высота потолков от 2.5 до 2.7 метров. 

Эти дома могут быть как 5 так 9 этажными. В 5-тиэтажках, как правило, нет мусоропровода, кухня не 

более 10 м2. 

Квартиры улучшенной планировки – квартиры с раздельными санузлами и комнатами, нали-

чием балконов или лоджий, кухни площадью более 8 метров, наличие мусоропровода, горячего водо-

снабжения. 

Элитное жилье – современное инженерное оборудование, большая общая площадь, камины, 

подвальные помещение, гаражи или подземные автостоянки и пр.  

https://zen.yandex.ru/media/newsment/prognoz-rynka-nedvijimosti-na-2020-god-5d3ae45b97216d00ad613650
https://zen.yandex.ru/media/newsment/prognoz-rynka-nedvijimosti-na-2020-god-5d3ae45b97216d00ad613650
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Разброс стоимости жилья за м2 в зависимости от вышеприведенной классификации может со-

ставлять до 40% и более, поэтому очень важно в сравнительном подходе в оценке жилья подбирать 

аналоги сравнения принадлежащие к одному классу. 

Стоимость затрат на строительные отделочные материалы, изделия, услуги могут составить 

20-30 процентов и выше, в зависимости от качества отделки, а также от количества комнат (для одно-

комнатной квартиры, например, дороже, поскольку кухня и санузел требуют больших вложений, чем 

жилая комната). 

Цены на недвижимость в России в ноябре 2024 г. Источник  - http://realty.kurs-

kotirovka.ru/obninsk/.   

 
2.2. Месторасположение объекта оценки 
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Объект оценки находится в центре г. Боровск. Развитая инфраструктура. До автовокзала 5 ми-

нут пешком. Рядом расположены остановки общественного транспорта, школы, магазины. Дорога- 

асфальт. Дом призван аварийным и подлежит сносу на основании Постановления Администрации ГП 

«Город Боровск» №466 от 29.12.2012. Коммуникации отключены.  

 

2.3 Характеристика объекта оценки 

Общие характеристики объекта оценки представлены в таблице 4. 

Таблица 4 

 

Окружающая застройка  Многоэтажная застройка 

Год постройки дома 1850-1860гг 

Этажность 2, в том числе подземных 0 

Этаж 1 

Физический износ, % - 

Материал стен кирпич 

Площадь, м.кв. 29,6 

Перекрытия деревянные 

электроснабжение отключено 

Наличие отопления отключено 

Наличие газа отключено 

Горячая вода отключено 

Состояние Аварийное 

Наличие перепланировки Не обнаружена 

Возможность узаконить - 

Наличие расположенных рядом объек-

тов, снижающих либо повышающих при-

влекательность конкретного двора и рай-

она в целом 

Отсутствуют 
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Экологическая обстановка Относительно благоприятная (данные сайта: 

http://www.admoblkaluga.ru/sub/ecology/OxranaOC/GE 

E_2023/) 

Престижность района Высокая 

Средняя стоимость данного класса не-

движимости, руб./кв. м 

 15 000 (Данные сайтов: 

http://www.kalugahouse.ru/digest/, 

http://www.rosrealt.ru/Kaluga/cena/, 

http://www.realtykaluga.ru/) 

Наличие и тип автомобильной парковки Организованная 

Ликвидность  Высокая 

Срок экспозиции для оцениваемого объ-

екта, мес. 

2 месяца 

Состояние прилегающей территории Хорошее 

Территории ЗАТО Объект не находится на территории ЗАТО 

Наличие информации о признании зда-

ния аварийным/ветхим 

Здание признано аварийным  

Состояние кровли хорошее 

Правоустанавливающие документы ЕГРН, данные актуальны на 20.12.2024 № КУВИ-

001/2024-308440389 

 

3. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО И НАИЛУЧШЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪ-

ЕКТА ОЦЕНКИ 

Заключение о наилучшем использовании объекта оценки отражает мнение Специалиста в от-

ношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа со-

стояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном 

Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуще-

ствимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов 

использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных 

потоков от эксплуатации недвижимости. 

Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использо-

вание недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее исполь-

зования следующим критериям: 

ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность (подъезд к нему), неудобства расположе-

ния, скрытые опасности расположения. 

РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования представляет интерес 

на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты 

недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, 

обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки. 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАН-

НОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничива-

ющему действия собственника и положениям зонирования. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и 

наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разре-

шенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) 

- рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных ва-

риантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную те-

кущую стоимость. 

Опираясь на анализ наиболее типичного использования жилых зданий и помещений, располо-

женных в рассматриваемой части города, а также исходя из технических особенностей Объекта, 
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Специалист решил рассмотреть в ходе анализа наилучшего и наиболее эффективного использования 

Объекта, следующие виды использования: 

  * нежилое; 

  * офисное; 

Объект оценки относится к нежилому фонду по назначению и документам, поэтому использо-

вание Объекта оценки в качестве жилого не соответствует критерию юридической допустимости. Оце-

ниваемое помещение находится в многоквартирном жилом доме и по эксплуатационно-техническим 

характеристикам, соответствует требованиям жилых помещений. 

При анализе оптимального варианта использования проводится качественный анализ возмож-

ных видов использования объектов, удовлетворяющих вышеописанным критериям. 

Рассматриваются факторы, положительно и отрицательно  сказывающиеся на использовании 

оцениваемого объекта в  качестве нежилых помещений. 

Вывод 

Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения, 

физического состояния и ценовой ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, а 

также учитывая проведенный качественный анализ возможных функций использования оцениваемого 

объекта, Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием оце-

ниваемого объекта является использование его в качестве нежилого. Поэтому в дальнейших расчетах 

будем исходить из предположения об эксплуатации объект недвижимости согласно наилучшему и 

наиболее эффективному использованию в качестве нежилого помещения. 

4. РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Расчёт рыночной стоимости производится на практике с использованием трёх основных под-

ходов оценки:  

⎯ сравнительный подход, основан на сравнении данных о продажах объектов-аналогов,  дающем в 

большинстве случаев оценки недвижимого имущества наиболее объективную оценку рыночной 

стоимости оцениваемого объекта, и учитывает все факторы, влияющие на рыночную стоимость; 

⎯ доходный подход, применим для объектов коммерческого назначения и способных приносить 

прибыль. Доходный подход базируется на способе оценки имущества, основанном на определении 

стоимости будущих доходов  от его использования. 

⎯ затратный подход.   

Затратный подход базируется на принципе замещения, который гласит, что осведомленный по-

купатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем  сумма денег, которую 

нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем здания, аналогич-

ного по своим потребительским характеристикам оцениваемому зданию. Определяется стоимость 

строительства аналогичного объекта недвижимости, далее вычитается накопленный износ,  и к резуль-

тату добавляется стоимость земельного участка. Получившаяся величина определяет стоимость оце-

ниваемого объекта. 

Применительно к предложенному к оценке объекту можно использовать только один под-

ход оценки – сравнительный, поскольку существуют сравнительные аналоги на рынке продаж и 

аренды. 

Доходный подход в оценке не использовался из-за отсутствия достаточной информации для 

расчёта доходов приносимых объектом. Затратный  подход  нецелесообразно  применять  при  оценке  

стоимости  жилых  (квартир, комнат) и нежилых встроенных помещений на активных рынках. 

4.1 Метод сравнительного анализа продаж 

Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок объектов, являющимися  

аналогами оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок допускается ис-

пользование цен предложений (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

⎯ выбор основных факторов стоимости объектов; 

⎯ определение цен продаж объектов-аналогов; 
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⎯ определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта оценки по 

каждому из выбранных факторов стоимости; 

⎯ определение корректировок цен аналогов, исходя из характера и степени отличий каждого аналога 

от объекта оценки; 

⎯ корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от оцениваемого; 

⎯ обоснование и расчет стоимости объекта оценки как средне взвешенного значении скорректиро-

ванных цен аналогов. 

В случае, если объект оценки имеет относительно лучшие характеристики, то цена объекта ана-

лога корректируется в сторону повышения и наоборот. 

По факторам стоимости, между которыми нет зависимости, корректировка в цену объекта ана-

лога вносится путем расчета суммарной корректировки в абсолютном и процентном  выражении. 

Для анализа рыночных условий и приведения объектов к оцениваемому объекту требуется вы-

полнить корректировки продажной цены объекта сравнения по элементам сравнения. 

По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется рыночная сто-

имость оцениваемой квартиры. Рыночная стоимость квартиры может быть определена, как среднее 

значение или средневзвешенное значение. 

К общим для всех объектов недвижимости относят следующие элементы сравнения: 

⎯ этажность; 

⎯ материал стен; 

⎯ место расположения; 

⎯ транспортная доступность. 

Ниже представлена таблица наиболее близких по своим характеристикам аналогов. 

Информация об аналогах взята на Интернет сайте бесплатных объявлений www.avito.ru. См. 

скриншоты ниже. 

 

http://www.avito.ru/
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https://www.avito.ru/borovsk/kvartiry/3-k._kvartira_33_m_12_et._4179487130 

https://www.avito.ru/borovsk/kvartiry/2-k._kvartira_40_m_22_et._2652734998 

https://www.avito.ru/borovsk/kvartiry/2-k._kvartira_321_m_22_et._3733274353 

Ниже представлены основные характеристики объектов сравнения: 

Таблица 7 

 Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Адрес 
г. Боровск, 

ул. Коммунистическая 

г. Боровск, 

ул. 2-я Лесная 

г. Боровск, 

ул. Ленина 13 

Характеристики 
Квартира Квартира Квартира 

https://www.avito.ru/borovsk/kvartiry/3-k._kvartira_33_m_12_et._4179487130
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Стоимость предло-

жения, руб. 
1 499 000 2 100 000 1 700 000 

Стоимость 1кв.м. 45 424,2 52 500,0 52 959,5 

Площадь: 33,0 40,0 32,1 

Этаж 1/2 2/2 2/2 

Состояние Хорошее Хорошее Хорошее 

 

В целом, все аналоги достаточно схожи,  отличаются площадью, состоянием и пр. Ниже представлена рас-

четная таблица сравниваемых аналогов с объектом оценки (таблица 8). 

Таблица 8 

Характеристики и 

поправки цены объ-

ектов сравнения 

Объект 

оценки 

Аналог 

№ 1 

Аналог 

№ 2 

Аналог 

№ 3 

Цена предложения, 1 

кв.м. 
  45 424,2 52 500,0 52 959,5 

Дата предложения    декабрь 2024 декабрь 2024 декабрь 2024 

Поправка на дату 

оценки 
  1,00   1,00   1,00   

Поправка на уторговы-

вание 
  0,966 

0,968 0,968 

Скорректированная 

цена, руб 
 43 879,8 50 820,0 51 264,8 

Юр. Права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Поправка     1,0 1,0 1,0 

Скорректированная 

цена, руб 
 43 879,8 50 820,0 51 264,8 

Назначение 

Нежилое поме-

щение 
Квартира 

Квартира Квартира 

Поправка  0,9 0,9 0,9 

  39 491,8 45 738,0 46 138,3 

Площадь кв.м 29,6 33,0 40,0 32,1 

Поправка на площадь   1,00 1,00 1,00 

Цена за 1 м2 (руб./м2)   39 491,8 45 738,0 46 138,3 

Состояние дома Аварийное Хорошее Хорошее Хорошее 

Поправка на состояние   0,7 0,7 0,7 

Цена за 1 м2 (руб./м2)  27 644,3 32 016,6 32 296,8 

Состояние помещения 

Неудовлетво- 

рительное 

Хорошее Хорошее Хорошее 

  0,7 0,7 0,7 

Скорректированная 

цена, руб 
 19 350,9 22 411,6 22 607,8 

Местоположение 

г. Боровск, 

пл. Ленина 22, кв. 

4 

г. Боровск, 

ул. Коммунистиче-

ская 

г. Боровск, 

ул. 2-я Лесная 

г. Боровск, 

ул. Ленина 13 

Поправка 
 1,00 1,00 1,00 

Этаж 1/2 1/2 2/2 2/2 

Поправка 
 1,00 1,01 1,01 

Скорректированная 

цена, руб 
 19 350,9 22 635,7 22 833,9 
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Наличие коммуникаций нет Подключены Подключены Подключены 

  0,7 0,7 0,7 

  13 545,7 15 845,0 15 983,7 

Социальная инфра-

структура 
Хорошая хорошая хорошая хорошая 

Поправка   1,00   1,00   1,00   

Скорректированная 

цена, руб 
 13 545,7 15 845,0 15 983,7 

Поправка на транспорт-

ную доступность 
  1,00   1,00   1,00   

Скорректированная 

цена (руб./м2) 
  

13 545,7 15 845,0 15 983,7 

Величина коэффици-

ента вариации 
15 124,8 Среднеквадратичное отклонение - 

Весовые доли 8,5% 

Количество поправок 
 2 2 1 

Весовые доли               0,2              0,2             0,4 

Средневзвешенная цена 1 кв.м., руб.  15 124,8 

РАСЧЕТНАЯ СТОИМОСТЬ объекта оценки, руб.  447 694,1 

 

Комментарии: 

Уторговывание – процесс изменения стоимости объекта в ходе переговоров продавца и поку-

пателя объекта. К настоящему времени, по данным Корпорации «Инком-Недвижимость», доля сделок, 

где присутствует торг превысила 80%. Корректировка с учетом доли сделок с торгом, находится в 

диапазоне 0,5 – 10% в зависимости от конкретного объекта по данным экспертов рынка. Величина 

скидки на торг принимается в размере от 3,2 до 3,4%в соответствии с таблицей 8 ниже (источник ин-

формации – Совет экспертов рынка недвижимости. Сборник корректировок. Сегмент «Квартиры» от 

01.01.2017 г.) 

 
 

Поправка на разницу в площади строений между объектом оценки и объектами-аналогами рас-

считывалась согласно справочнику Оценщика КО-ИНВЕСТ «ЖИЛЫЕ ДОМА Укрупненные показа-

тели стоимости строительства в уровне цен на 01.01.2009г.», см. таблицу поправок ниже. 

 
Корректировка на разницу в площади 

So/Sспр Корректирующий коэффициент 

< 0,25 1,25 

0,49-0,25 1,20 

0,86-0,50 1,10 

0,85-1,15 1,00 

1,16-1,50 0,95 

> 1.50 0,93 

В таблице ниже представлены корректировки на этаж,  тип дома в соответствии с данными 

источника Лейфер Л.А. и др. Справочник оценщика недвижимости. Том 1. «Корректирующие 
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коэффициенты для сравнительного подхода. Таблицы. Графики. Гистограммы»  Издание третье. Ак-

туализированное и расширенное. Приволжский центр методического и информационного обеспече-

ния оценки. - Нижний Новгород, 2014 г.  

 

Наименование  

Коэффициента 

Цена 

Среднее 

Доверительный  

интервал 

Этаж 

Отношение удельной цены квартиры на 1 этаже к удельной цене та-

кой же квартиры на среднем этаже 
0,93 0,92 0,94 

Отношение удельной цены квартиры на последнем этаже к удельной 

цене такой же квартиры на среднем этаже 
0,94 0,94 0,95 

Материал стен 

Отношение удельной цены квартиры в доме с панельными стенами к 

удельной цене такой же квартиры в доме с кирпичными стенами 
0,94 0,85 0,99 

В статистике принято, что, если коэффициент вариации меньше 10%, то степень рассеивания 

данных считается незначительной, от 10% до 20% - средней, больше 20% и меньше или равно 33% - 

значительной. В нашем случае коэффициент вариации скорректированных цен, полученных оценщи-

ком в выборках аналогов при оценке составляет 5,0 %, таким образом, степень рассеивания данных 

незначительная. 

По всем остальным характеристикам сравнения представленные аналоги или не отличаются 

или очень схожи, поэтому Оценщик счел возможным более не применять никаких корректировок. Ве-

совые поправки были приняты исходя из общей схожести аналогов (количества поправок по отноше-

нию к аналогу). 

 

Таким образом, стоимость объекта оценки, полученная на основе сравнительного подхода,  со-

ставляет:  447 694,1 руб. 

 

4.2. Оценка затратным подходом 

Данный подход основан на предпосылке, что стоимость объекта определяется участниками 

рынка исходя из затрат, требуемых на воссоздание функционального аналога оцениваемого объекта. 

Рыночная стоимость рассчитывается как сумма затрат на приобретение незастроенного земельного 

участка и затрат на строительство нового здания, являющегося аналогом оцениваемому по основным 

функциональным характеристикам, за вычетом всех элементов физического, функционального и 

внешнего износа. Затратный подход применим при наличии достаточной информации для обоснова-

ния расчетных компонентов стоимости: данных по продажам земельных участков, данных по проек-

там нового строительства и данных для расчета поправок на износ.  

Затратный  подход  нецелесообразно  применять  при  оценке  стоимости  жилых  (квартир, 

комнат) и нежилых встроенных помещений на активных рынках. 

Стоимость недвижимости, определяемая затратным подходом,  соответствует полному праву 

собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли плюс стоимость нового строитель-

ства улучшений минуса накопленный износ. 

Стоимость нового строительства улучшений в зависимости от типа объекта оценки и условий 

может выступать в виде стоимости воспроизводства или стоимости замещения объекта оценки. 

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объ-

екту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта 

оценки. 

Стоимость воспроизводства объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, существую-

щих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением 

идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки. 



Отчет об оценке недвижимости 
 

Стр. 20 

 

 



Отчет об оценке недвижимости 
 

Стр. 21 

 

 

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и дей-

ствительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью 

настоящего отчета. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуще-

стве, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами 

выводов и заключений, содержащихся в отчете. 

5. В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколь-нибудь существенной помощи 

Оценщику, подписавший настоящий отчет. 

6. Применяемые стандарты оценки Настоящий Отчет подготовлен в соответствии с Федераль-

ным Законом №135-ФЗ от 29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» (в действующей редакции) и федеральными стандартами оценки, обязательными к при-

менению при осуществлении оценочной деятельности в соответствии со ст. 15 Закона РФ от 

29.07.1998 № 135-ФЗ. Основанием для применения Федеральных стандартов оценки, в том 

числе: • Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основ-

ные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден При-

казом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; • Федеральный стандарт 

оценки «Виды стоимости (ФСО № II)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200; • Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО № III)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; • Федеральный 

стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. № 200; • Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы 

оценки (ФСО № V)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200; • Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Прика-

зом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; • Федеральный стандарт оценки 

«Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014 № 611; • Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 № 327; является обязатель-

ность их применения при осуществлении оценочной деятельности в Российской Федерации в 

силу закона. Также при проведении оценки были использованы стандарты и правила оценоч-

ной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом которой оценщик явля-

ется. 

Список нормативной и методической литературы, используемой при оценке: 

Сборник УПВС, Москва 1971 г. 

Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости». Москва 2002 г. 

«Финансы и статистика». 

Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-Инвест. Индексы цен в строи-

тельстве. 

Гражданский кодекс РФ.  

 

Приложения к отчету об оценке 
1. Копии документов оценщика 

2. Правоустанавливающие документы. 

3.Фотографии  объекта  оценки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Копии документов и информационные материалы, предоставленные Заказчиком 
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