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1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

  

11..11..  ЗЗааддааннииее  ннаа  ооццееннккуу,,  ууччаассттннииккии  ооццееннккии..  

Основание для проведения оценки: 

                  ММууннииццииппааллььнныыйй  ккооннттрраакктт  №№  2255//0077  оотт  0055..0099..22002222гг..  

                  ЗЗааккааззччиикк  ооццееннккии::  ААддммииннииссттрраацциияя  ммууннииццииппааллььннооггоо  ооббррааззоовваанниияя  ггооррооддссккооее  ппооссееллееннииее  ггоорроодд  

ББооррооввсскк  

                ООццееннщщиикк::  ШШккууллииппаа  ТТааттььяяннаа  ВВяяччеессллааввооввннаа  
         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 

ААОО  ««ААллььффааССттррааххооввааннииее»»,,  ппооллиисс  №№  55119911RR//777766//0000000088//2233,,ссрроокк  ддееййссттввиияя  сс  2200..0011..22002233  ппоо  

1199..0011..22002244..  ССттррааххооввааяя  ссууммммаа  ссооссттааввлляяеетт  55  000000  000000,,0000  рруубб..  ((ппяяттьь  ммииллллииоонноовв  ррууббллеейй))  

Объект оценки: Недвижимое имущество – здание, назначение: нежилое, площадь 143,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: Калужская область, Боровский район, г. Боровск, ул.Урицкого, д.31,  и 

земельный участок, площадь 1075 м.кв., местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Калужская область, Боровский 

район, г. Боровск, ул.Урицкого, д.31. 

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 

Правообладатель: Муниципальное образование городское поселение город Боровск 

Боровского района Калужской области 

 

Дата определения стоимости:             05.09.2023 г. 

Дата составления отчёта:   05.09.2023 г. 

 

11..22..  ККввааллииффииккаацциияя  ооццееннщщииккаа..  

Исполнитель ООО «Дока-М» 

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

области. 

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

лужская, д. 16, пом. 145 

АО «АльфаСтрахование», полис № 5191R/776/00008/23,срок действия с 

20.01.2023 по 19.01.2024. 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/776/00100/22,срок действия с 

20.10.2022г. по 19.10.2023г. Страховая сумма составляет 3 000 000,00 

руб. (три миллиона рублей) 

• Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №207 

от 08 июля 2021года 
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Информация о привлекаемых к проведению 
оценки организаций и специалистов Не привлекались 

11..33..  ЭЭттааппыы  ии  ссппооссооббыы  ппррооввееддеенниияя  ооццееннккии..  

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 ха-

рактеристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информа-

ции (в том числе фотодокументов), связанной с Объектом. 

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

ние необходимых расчетов. 

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

ление итоговой величины стоимости Объекта. 

4. Составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

 

11..44..  ВВииддыы  ссттооииммооссттии  ии  ппооддххооддыы  ооццееннккии  ооббъъееккттаа    

 Рыночная стоимость  - под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее 

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

условиях конкуренции, когда стороны действуют разумно располагая всей необходимой инфор-

мацией, а на величине 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 в форме публичной оферты; 

⎯ цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принужде-

ния 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 кон-

кретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных це-

лях использования объекта оценки. 

  Ликвидационная стоимость объекта оценки – это расчетная величина, отражающая 

наиболее 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 оцен-

ке: 

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

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения Объекта, с учетом его 

износа); 
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• сравнительный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, ос-

нованных на сравнении Объекта с аналогичными объектами, в отношении которых имеется ин-

формация о ценах сделок с ними); 

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

определении ожидаемых доходов от Объекта). 

 

11..55..  ССееррттииффииккаатт  ккааччеессттвваа  ооццееннккии  

Принимающий участие в работе оценщик гарантирует, что в соответствии с предоставлен-

ными заказчиком данными: 

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

лежат 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 конфи-

денциальности в отношении любой информации, полученной от Заказчика или переданной ему 

по результатам оценки. 

3. Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к независимости 

оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятель-

ности. 

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

коном № 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 обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержден-

ными 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 вознагражде-

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

 

11..66..  ССддееллаанннныыее  ддооппуущщеенниияя  ии  ооггррааннииччииввааюющщииее  ууссллооввиияя  

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего Экспертного Заключения, 

ограничивается следующими условиями: 

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

юридическое описание прав собственности на оцениваемое имущество, достоверность кото-

рых подтверждается Заказчиком. Права собственности рассматриваются свободными от ка-

ких-либо претензий или ограничений, в том числе от различного рода сервитутов. Эти права 

полагаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства 

РФ. 

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

имущества, подразумевающего обсуждение юридических аспектов права собственности. 

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

жимости, 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 ответственность 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 социаль-

ных, экономических, юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять на сто-

имость оцениваемого имущества. 
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6. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стои-

мости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки 

по цене, равной 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. 

  

22..  ООППИИССААННИИЕЕ  ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ..  ААННААЛЛИИЗЗ  ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ  ИИ  ООККРРУУЖЖЕЕННИИЯЯ  

 

Стоимость  объекта оценки определяется недостатками и преимуществами географиче-

ского расположения, близостью транспортных магистралей, месторасположением района и 

уровнем деловой активности, уровнем развития инфраструктуры, нормативно- правовыми огра-

ничениями на использование земельных участков. 

Объект оценки находится в г.Боровск Боровского района. 

Бо́ровск — город в России, административный центр Боровского района Калужской области. В XIV—

XV вв. — один из центров Серпуховско-Боровского княжества. В 2000 г. вошёл в список исторических горо-

дов России. Имеет почётное наименование «Город воинской доблести» (2017) В 2021 году получил ста-

тус исторического поселения федерального значения. Население — 10 222 чел. (2021 год). 

Образует одноимённое муниципальное образование город Боровск со статусом городского поселения как 

единственный населённый пункт в его составе[ 

Город окружён лесами и расположен на холмах по обоим берегам реки Протвы примерно в 15 километрах 

от станции Балабаново Киевского направления Московской железной дороги и в 84 километрах к юго-

западу от Москвы. 
 

Первое упоминание о городе содержится в духовной грамоте великого князя Ивана Красного, датирован-

ной 1358 годом. Однако найденная на Боровском городище (месте Боровского кремля) керамика датиру-

ется более ранним временем, XI—XIII века, что свидетельствует о существовании здесь древнерусского 

поселения[8]. Археологические раскопки и обследования Боровска показывают, что на расстоянии 500—

800 метров друг от друга находились поселения на левом берегу реки Протвы («Петрова гора») и на пра-

вом (на городище и в районе Косого оврага). 

Около 1378 года Дмитрий Донской передаёт Боровск вместе с несколькими волостями князю Владимиру 

Храброму и город становится одним из центров Серпуховско-Боровского княжества, которое просущество-

вало до 3-й четверти XV в. 

В середине XV века Пафнутий Боровский основал на окраине города крупный культурно-религиозный 

центр Московского государства — Пафнутьево-Боровский монастырь. В 1480 году владевший горо-

дом Иван III готовил под Боровском войска к битве с ордынцами. 

В 1565 году, когда царь Иван Грозный разделил Русское государство на опричнину и земщину, город с при-

легающими землями вошёл в состав последней и причислялся к ней до конца 1567 года 

В XVII веке Боровск стал ареной трагедии старообрядчества. Сюда был сослан протопоп Аввакум, в Бо-

ровский острог были помещены (и там погублены) его соратницы — боярыня Морозова и её сестра кня-

гиня Урусова. 

С 1776 года Боровск — уездный город Боровского уезда Калужского наместничества (с 1796 года —

 Калужской губернии) В 1777 году был учреждён герб Боровска. 

Во время Отечественной войны 1812 года город и Пафнутьев монастырь были сожжены и разорены 

французами. В мае 1857 года город вновь сильно пострадал от пожара — сгорело 150 жилых домов, 200 

лавок и несколько церквей. 

С 1880 по 1892 годы в Боровске жил Константин Циолковский, работавший здесь преподавателем. Ранее 

здесь жил и учительствовал религиозный мыслитель Н. Ф. Фёдоров. 

С июля 1929 года Боровск — центр Боровского района Калужского округа Московской области 

С июля 1930 года Боровск — центр Боровского района Московской области (Калужский округ, как и 

большинство остальных округов СССР, был упразднён). 

С 5 июля 1944 года Боровск — центр Боровского района Калужской области 

ООббооррооннаа  ББооррооввссккаа  ооссееннььюю  11994411  ггооддаа  
В обороне принимали участие воинские части и подразделения 5, 33 и 43 армий Западного фрон-

та и Московского военного округа 

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%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%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%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BD%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%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%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA#cite_note-%D0%9C%D0%9E-6
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%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%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD_II
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA#cite_note-8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B9_%D0%94%D0%BE%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80_%D0%90%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87_%D0%A5%D1%80%D0%B0%D0%B1%D1%80%D1%8B%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80_%D0%90%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87_%D0%A5%D1%80%D0%B0%D0%B1%D1%80%D1%8B%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BD%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D1%84%D0%BD%D1%83%D1%82%D0%B8%D0%B9_%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D1%84%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD_III
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD_%D0%93%D1%80%D0%BE%D0%B7%D0%BD%D1%8B%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%86%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B5%D0%BC%D1%89%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%BE%D0%B1%D1%80%D1%8F%D0%B4%D1%87%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D0%B2%D0%B0%D0%BA%D1%83%D0%BC_%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0,_%D0%A4%D0%B5%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%81%D0%B8%D1%8F_%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D0%B4%D0%BE%D0%BA%D0%B8%D1%8F_%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D0%B0_%D0%A3%D1%80%D1%83%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%B0
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%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%83%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0_1812_%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B8%D0%BE%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9,_%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD_%D0%AD%D0%B4%D1%83%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%91%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2,_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D0%B9_%D0%A4%D1%91%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
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/5-%D1%8F_%D0%B0%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%8F_(2-%D0%B3%D0%BE_%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/33-%D1%8F_%D0%B0%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%8F_(%D0%A1%D0%A1%D0%A1%D0%A0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/43-%D1%8F_%D0%B0%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%8F_(%D0%A1%D0%A1%D0%A1%D0%A0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D1%80%D0%BE%D0%BD%D1%82_(%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%9E%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D1%80%D0%BE%D0%BD%D1%82_(%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%9E%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3


 Отчет об оценке рыночной стоимости недвижимости 

 

Стр. 8 

 

113-я стрелковая дивизия (бывшая 5-я Московская стрелковая дивизия народного ополчения). 

110-я стрелковая дивизия (бывшая 4-я Московская стрелковая дивизия народного ополчения). 
312-я стрелковая дивизия. 
53-я стрелковая дивизия. 

17-я танковая бригада. 

2-й мотострелковый полк отдельной мотострелковой дивизии особого назначения НКВД им. Ф. Дзержин-

ского. 

Особый кавалерийский полк. 

Артиллерийские полки 43-й армии. 

Подразделения 151-й и 152-й мотострелковых бригад. 

Зенитно-артиллерийская группа 1 корпуса ПВО Москвы. 

3-й дивизион 12-го гвардейского миномётного полка. 

Подразделения 22-й танковой бригады (группа капитана К. Г. Кожанова). 

Отдельные танковые подразделения 5-й и 43-й армий. 

40-й Боровский и 41-й Подольский истребительные батальоны НКВД. 

Освобождение Боровска зимой 1942 года 

От немецкой оккупации город был освобождён войсками 33-й армии генерала М. Г. Ефремова в ходе бо-

ёв, которые продолжались с 31 декабря 1941 года по 4 января 1942 года. Боровск брали части 113-й, 93-

й и 201-й стрелковых дивизий при поддержке частей 338-й стрелковой дивизии. 

В 1777 году (10 марта) был утверждён герб города Боровска, отразивший подвиг Михаила Волконского, 

павшего смертью храбрых со своими воинами от рук поляков в 1610 году: «Напоминая сие достойное со-

храниться в памяти происшествие, герб сего города состоит в серебряном поле, изображающем невин-

ность и чистосердие, червлёное сердце, показующее верность, в средине которого крест, изъявляющий 

истинное усердие к Божиему Закону, основанию всей добродетели, и сердце сие окружено зелёным лав-

ровым венцем, показующим нерушимость и твёрдое пребывание достойной славы сему вождю и другим, 

погибшим за справедливую причину с ним». (ПСЗ Российской империи. Т. ХХ. 1775—1780). 
 

Численность населения 

1857 1859 1868 1897 1913 1920 1926 1931 1939 1959 

9231 ↘8737 ↗8956 ↘8414 ↗8821 ↘3515 ↗5822 ↗8387 ↗10 255 ↗10 897 

1970 1979 1989 1992 1996 1998 2000 2001 2002 2003 

↗12 297 ↗13 578 ↘13 405 ↗14 600 →14 600 ↘14 400 ↘14 100 ↘13 900 ↘11 917 ↘11 900 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

↘11 700 →11 700 ↗11 800 →11 800 ↘11 759 ↗12 283 ↗12 300 ↘12 124 ↘11 916 ↘11 697 

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021    

↘11 418 ↘11 210 ↘10 966 ↘10 734 ↘10 507 ↘10 337 ↘10 222 
   

На 1 января 2021 года по численности населения город находился на 905-м месте из 1116 городов Российской Феде-

рации 

ППееччааттнныыее  ССММИИ  

Газета «Боровские известия» — общественно-политическое издание. Выходит в свет два раза в неделю: 

по средам и пятницам на 4-12 полосах (основная газета) плюс приложения. Помимо событийных матери-

алов и хроники событий, происходящих во всех сферах жизни района, газета имеет статус официального 

публикатора законодательных актов муниципального образования муниципального района «Боровский 

район», а также ряда поселений, входящих в его состав (Боровск, Асеньевское, Совьяки, совхоз Боров-

ский, Ворсино, Кривское). Учредители: администрация муниципального образования муниципального 

района «Боровский район» и муниципальное автономное учреждение Боровского района «Районный ин-

формационный центр». Первый номер газеты вышел в свет 20 сентября 1921 года. Газета имеет электрон-

ный архив своих номеров с 2011 года. 

Газета «Боровск — сердце моё» — общественная газета городской культурной жизни, истории и туризма. 

Публикуются статьи о культуре и истории Боровска и других малых исторических городов Калужского 

края и Подмосковья. В постоянной рубрике «Память» рассказывается о известных боровчанах — учёных, 

купцах, воинах и исторических личностях. На страницах газеты публикуется информация о новых изда-

ниях, посвящённых Боровску. Публикуются материалы, связанные с развитием туризма в Боровске. Газе-

та распространяется бесплатно в Боровске, Обнинске, Калуге, Балабанове, Москве. Учредители: Фонд 

https://ru.wikipedia.org/wiki/113-%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_(2-%D0%B3%D0%BE_%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/5-%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_(%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/110-%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_(2-%D0%B3%D0%BE_%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/4-%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_(%D0%9A%D1%83%D0%B9%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/312-%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_(1-%D0%B3%D0%BE_%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/53-%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/17-%D1%8F_%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B1%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%B0%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%82%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%82%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/22-%D1%8F_%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B1%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%B0%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%B6%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2,_%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD_%D0%93%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/33-%D1%8F_%D0%B0%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%8F_(%D0%A1%D0%A1%D0%A1%D0%A0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D1%84%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BE%D0%B2,_%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%B8%D0%BB_%D0%93%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/113-%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_(2-%D0%B3%D0%BE_%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/26-%D1%8F_%D0%B3%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/26-%D1%8F_%D0%B3%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/201-%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_(1-%D0%B3%D0%BE_%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/338-%D1%8F_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%8F_(1-%D0%B3%D0%BE_%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%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_(%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%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)
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развития малых исторических городов и Культурно-исторический центр «Боровский край» Издаётся с 

августа 2017 года. Газета имеет полный электронный архив своих номеров. 

ЭЭллееккттрроонннныыее  ССММИИ  
Передача телевизионных и радиовещательных сигналов на территории города обеспечивается Филиалом 

Калужского областного радиотелевизионного передающего центра Федерального государственного уни-

тарного предприятия «Российская телевизионная и радиовещательная сеть». Вещание ведётся с самой вы-

сокой в Калужской области мачты высотой 198 метров, расположенной в Обнинске. На всей территории 

города обеспечивается приём пакета из 20 телеканалов и 3 радиоканалов в цифровом формате: пер-

вый мультиплекс на 52 телевизионном канале (722 МГц), второй мультиплекс на 43 телевизионном кана-

ле (650 МГц). 

Телевизионные выпуски новостей города проводятся в телепрограмме «Боровский район: вчера, сегодня, 

завтра». Трансляция программы осуществляется еженедельно официальным партнёром ОАО «ТВ-Центр» 

обнинской телерадиокомпанией «Крылья». 

Завод металлоконструкций и промышленного оборудования «ЮВС» 

Опытный завод «Вега», филиал Центра судоремонта «Звёздочка» 

АО «Витасоль», производство кормовых и лечебно-профилактических добавок для животных, птиц и рыб 

ООО «Басс», производство пластмассовых изделий, используемых в строительстве 

ООО «Лигум», промышленное резиновое покрытие валов и гильз 

ООО «ФАРМ-СИНТЕЗ», производство современных жизненно необходимых лекарственных препаратов 

Текстильные и трикотажные предприятия 

Предприятия пищевой промышленности 

Производство автофургонов и другого коммерческого транспорта 

В черте города Боровска (пос. Институт) расположен Всероссийский научно-исследовательский институт 

физиологии, биохимии и питания животных, известный своими разработками в сфере кормления сельско-

хозяйственных животных, биотехнологии микроорганизмов, клеточной и генной инженерии. 

Климат в Боровске умеренно континентальный, с умеренно холодной зимой (в январе около −9 °С) и тёп-

лым летом (в июле около +18 °С). 

Туристический информационный центр «Боровский край»: Коммунистическая ул., 6 

Пафнутьево-Боровский монастырь, ансамбль архитектурных памятников допетровского времени (XVI—XVII вв.): ул. 

Дмитрова, 1. 

Храм Покрова Пресвятой Богородицы на Высоком: Рабочая ул., 41. 

Старообрядческий собор Покрова Пресвятой Богородицы: Коммунистическая ул., 63. 

Старообрядческая Введенская церковь: ул. Циолковского, 10. 

Музейно-краеведческий комплекс «Стольный город Боровск» (Боровский историко-краеведческий му-

зей): пл. Ленина, 7. 

Музей-квартира К. Э. Циолковского: ул. Циолковского, 49. 

Муниципальное учреждение культуры «Музейно-выставочный центр»: ул. Ленина, 27. 

Музей истории Боровска и старообрядчества: Советская ул., 6а (Боровское городище). 

Музей истории Боровского купечества и предпринимательства (Дом Полежаевых): ул. Ленина, 18. 

Музей Пожарной охраны города Боровска: Калужская ул., 95а. 

Культурный центр им. Д. А. Жукова: пл. Ленина, 42. 

Картинная галерея им. Л. Г. Киселёвой: ул. Мира, 11 

Музей-галерея «На Молчановке» (мастерская и выставочный зал иконописца и реставратора Владимира 

Кобзаря): Коммунистическая ул., 6. 

Памятник Циолковскому: Советская ул., Боровское городище. 

Церковь Бориса и Глеба (храм построен в 1704 г., колокольня — в 1819 г.): Коммунистическая ул., 102. 

Часовня-памятник на месте заключения и гибели боярыни Морозовой и княгини Урусовой: Боровское 

городище. 

Памятник уроженцу Боровского уезда адмиралу Сенявину: пл. Ленина. 

Городская усадьба купца Ф. И. Шокина: ул. Ленина, 15. 

Настенная живопись Боровска. 
Звездолёт Овчинникова. 

Памятный камень жертвам политических репрессий 

В 2018 году городские власти объявили о намерении снести 17 особняков XIX века в зоне исторической 

застройки и заменить их современными муляжами. ВООПИиК расценило данную акцию как вандализм и об-

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B8_%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%89%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81_(%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_(%D0%A1%D0%9C%D0%98)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B2%D1%91%D0%B7%D0%B4%D0%BE%D1%87%D0%BA%D0%B0_(%D0%A4%D0%93%D0%A3%D0%9F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BD%D0%B0%D1%83%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B8%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D1%84%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D0%B8,_%D0%B1%D0%B8%D0%BE%D1%85%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D0%B8_%D0%B8_%D0%BF%D0%B8%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%B6%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D1%82%D0%BD%D1%8B%D1%85
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BD%D0%B0%D1%83%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B8%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D1%84%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D0%B8,_%D0%B1%D0%B8%D0%BE%D1%85%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D0%B8_%D0%B8_%D0%BF%D0%B8%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%B6%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D1%82%D0%BD%D1%8B%D1%85
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D1%84%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%BA%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%86%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_(%D0%92%D1%8B%D1%81%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%B5)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%BA%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D1%80_(%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%86%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_(%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B8%D0%BE%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9,_%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD_%D0%AD%D0%B4%D1%83%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D1%83%D0%BA%D0%BE%D0%B2,_%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B9_%D0%90%D0%BD%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
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%9F%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA_%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%83_%D0%A6%D0%B8%D0%BE%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D1%83_(%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%81_%D0%B8_%D0%93%D0%BB%D0%B5%D0%B1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0,_%D0%A4%D0%B5%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%81%D0%B8%D1%8F_%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BD%D1%8F%D0%B2%D0%B8%D0%BD,_%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B9_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D0%BF%D0%B8%D1%81%D1%8C_%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B2%D0%B5%D0%B7%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D1%91%D1%82_%D0%9E%D0%B2%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%80%D0%B5%D0%BF%D1%80%D0%B5%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8_%D0%B2_%D0%A1%D0%A1%D0%A1%D0%A0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%89%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%BE%D1%85%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%8B_%D0%BF%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2_%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B8_%D0%B8_%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B0%D0%BD%D0%B4%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%B7%D0%BC
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ратилось с жалобой в прокуратуру. Владимир Мединский тогда же заявил, что министерство культуры в 

ситуацию вмешиваться не будет, так как статус исторического поселения Боровск получит не ранее сле-

дующего года. 

 

22..11  ААннааллиизз  ррыыннккаа  жжииллоойй  ннееддввиижжииммооссттии  

Чтобы определить возможность наиболее эффективного использования объекта оценки 

Оценщик провел анализ и выявил основные, характерные особенности и тенденции развития 

рынка жилой недвижимости по Боровскому району. 

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

тельный переход к проектному финансированию. Долевое строительство, с его плюсами и мину-

сами, ушло в прошлое. По такой схеме достраивается лишь часть домов, новые объекты будут 

вводиться в строй только по новым правилам. Прогноз рынка недвижимости на 2022 год говорит 

о том, что цены на жильё в России будут расти, в том числе из-за последних изменений законо-

дательства в стране. 

Государство не смогло найти механизмов, которые полностью защищали бы дольщиков 

от прямого обмана со стороны девелоперов или банкротства застройщиков. На любые новые ме-

ры находились обходные пути, и оказалось проще запретить долевое строительство как таковое. 

С 1 июля 2020 года в России предполагается только проектное финансирование новостроек. 

Проектное финансирование предполагает, что девелоперы могут строить новые объекты 

только на свои собственные деньги или на деньги, взятые в кредит в банке. Продавать квартиры 

в домах на любом этапе строительства по-прежнему можно. Однако средства покупателей замо-

раживаются на так называемых счетах эскроу в банках. Застройщик сможет получить деньги со 

счетов эскроу только после сдачи дома. 

Таким образом, большинство новостроек в стране будет возводиться на деньги, взятые в 

кредит. А значит, девелоперам нужно каким-то образом компенсировать переплату по банков-

ским процентам. Никаких других способов, кроме как учесть эту переплату в цене квадратного 

метра, у большинства застройщиков попросту нет. 

С одной стороны, всё это - скорее отдалённая перспектива. Не менее 70% строящегося 

жилья в ближайшие два-три года будет возведено по старым правилам. По крайней мере, такую 

цифру назвали в Минстрое. С другой стороны, глава того же Минстроя Владимир Якушев допу-

стил, что застройщики воспользуются моментом и учтут в цене “квадрата” переход к новым пра-

вилам заранее.  

Напомним, что новый закон позволяет девелоперам в некоторых случаях использовать 

схему с долевым строительством и после 1 июля 2020 года. 

Для этого дом в указанную дату должен быть готов как минимум на 30%, а дольщики 

должны были выкупить не менее 10% квартир в здании. Как удалось выяснить интернет-

изданию The Bell, эта норма стала лазейкой для наиболее расторопных застройщиков. Девелопе-

ры фактически выкупили необходимое количество квартир в строящихся домах сами у себя, что-

бы получить нужные 10% проданного жилья. 

Оставшиеся 90% квартир в подобных домах можно купить по старым правилам долевого 

строительства и сегодня. А те квартиры, что застройщики купили сами у себя, будут продаваться 

на рынке по договорам уступки права требования. 

Именно эта схема объясняет лавинообразный рост, спроса на жильё, который был зафик-

сирован во втором полугодии 2021 года. Прежде всего, рост затронул Москву, но статистика эта 

довольно искусственная. 

Недвижимость в 2022 году будет дорожать, а спрос на неё - снижаться. 

С точки зрения рядового покупателя жилья использование подобных схем застройщиками 

- это даже неплохо. Чем успешнее девелоперы сопротивляются полному переходу на проектное 

финансирование, тем дольше они смогут удерживать цены на более низком уровне без необхо-

димости переплачивать банкам за кредиты. 

Разумеется, риски при этом сохраняются, и застройщики - прежде всего, небольшие - мо-

гут просто исчезнуть с рынка вместе с деньгами дольщиков. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
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Тем не менее, в целом рынок недвижимости в 2022 году, согласно многим прогнозам, 

ждёт рост цен и падение спроса на жильё. 

Цена квадратного метра начала расти ещё в 2019 году. Аналитический центр “Инком-

Недвижимость” приводит такие данные по московскому рынку недвижимости. В первом полуго-

дии 2019 года жильё эконом-класса в столице подорожало на 6,6% (9,8% за год). Недвижимость 

из сегмента комфорт выросла в стоимости на 4,2% (9,1% год к году). 

Инвестиционный департамент “Интеко” говорит о похожих цифрах и в среднем по Рос-

сии. За год квартиры в новостройках выросли в цене, в зависимости от региона, на 7-10%. 

В 2022 году рост вполне может продолжиться, тем более, что рынок недвижимости не 

стоит на месте. Процесс начала нового строительства не останавливается, а квартиры в совер-

шенно новых домах объективно будут дороже. А вот новостроек, которые достраиваются и сда-

ются по старым правилам, будет становиться всё меньше. 

Что будет с ипотекой в 2022 году: Прогнозы аналитиков говорят о том, что российский 

Центробанк в течение следующего года будет менять ключевую ставку.  

Вероятнее всего, в 2022 году доступность ипотеки за счёт повышения ставок по кредитам 

дополнительно снизится. Отчасти ипотека будет поддерживаться госпрограммами (в основном 

они направлены на поддержку семей с детьми), но кардинально изменить ситуацию они не смо-

гут. 

Если планировать покупку жилья в ипотеку в 2022 году, то однозначно выбрать опти-

мальный момент для такой сделки сложно. С одной стороны, ипотека в 2023 году должна стать 

менее доступной. Но в то же самое время цена квадратного метра может дополнительно вырасти. 

Это полностью нивелирует экономию на переплате по процентам банку. 

Разумеется, любые прогнозы по недвижимости на 2023 год, сделанные сегодня, не могут 

учитывать вероятные кризисные явления. Экономика России рискует в ближайшее время войти в 

острую фазу стагнации, когда от замедления роста не спасают даже нацпроекты. Если при этом 

вырастут геополитические риски или будут введены новые санкции, платёжеспособный спрос на 

жильё уменьшится донельзя. 

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

na-2020-god-5d3ae45b97216d00ad613650 

Эпидемия коронавируса оказала негативное влияние на ситуацию на рынке жилья в Рос-

сии. О ценах и спросе на жилье на первичном и вторичном рынках недвижимости в 1-м полуго-

дии, и прогноз на последующий период 2022 года, в материале портала ОКНА МЕДИА.  

Цены на рынке жилье в январе-июне 2022 года – новостройки и «вторичка» Период эпи-

демии коронавируса в России пришелся на 1-е полугодие (2-й квартал) 2020 года. Цены на не-

движимость являются индикатором состояния рынка недвижимости, в частности – спроса. Паде-

ние курса рубля в марте мотивировало граждан в целях сохранения своих сбережений активно 

покупать недвижимость. Это спровоцировало спекулятивный рост цены как на первичном, так и 

на вторичном рынке жилья. Рассмотрим динамику изменения цен на первичном и вторичном 

рынках жилья. И оценим перспективы рынка до конца 2022 года.  

Цены на новостройки Цены на жилье в январе-июне 2022 года выглядели следующим об-

разом. 

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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Среднерыночные цены на жилье в новостройках по России и в Санкт-Петербурге показы-

вали поступательный рост в течение 6 месяцев. В Москве в марте наблюдался максимум за весь 

рассматриваемый период с последующим чередованием падения и роста цен.  

По состоянию на 18 июня 2021 года, рост цен на новостройки по отношению к январю со-

ставил: Москва: +2,6%; Санкт-Петербург: +0,7%; Регионы: +4,7%. 

 
 

Цены на «вторичку» в Москве росли с начала года, показав максимум в начале апреля. В 

дальнейшем – цена практически не изменилась. В Санкт-Петербурге цена росла до максимума в 

мае с сохранением показателя в июне. В регионах с начала года наблюдался ежемесячный рост 

цены. По состоянию на 18 июня 2023 года, рост цен на «вторичку» по отношению к январю со-

ставил: Москва: +2,5%; Санкт-Петербург: +1,4%; Регионы: +4,7%.  

Сводная таблица цен на первичное и вторичное жилье в январе и июне 2022 года, и рост 

показателей июня по отношению к январю представлены в таблице ниже. 
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Источник портал ОКНА МЕДИА: https://www.oknamedia.ru/novosti/rynok-zhilya-v-rossii-za-

6-mesyatsev-2020-i-prognoz-51120 

Динамику цен на жилье в Калужской области 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 первичном и вторичном рынках жилья. 

Для вторичного рынка жилья в целом доходы населения вообще являются единственным 

статистически значимым фактором. 

Жилье, предлагаемое на рынке недвижимости можно классифицировать следующим об-

разом: 

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 зна-

чительной 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. Квартиры отличаются незначительной площадью кухни и комнат, санузел в таких кварти-

рах совмещенный реже раздельный, зачастую комнаты смежные. Горячее водоснабжение может 

быть от газовой колонки. В городах Обнинск, Боровск, Малоярославец, Ермолино, 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, 

наличием балконов или лоджий, кухни площадью более 8 метров, наличие мусоропровода, горя-

чего водоснабжения. 

Элитное жилье – современное инженерное оборудование, большая общая площадь, ка-

мины, подвальные помещение, гаражи или подземные автостоянки и пр.  

Разброс стоимости жилья за м2 в зависимости от вышеприведенной классификации мо-

жет составлять 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 соста-

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

(для однокомнатной квартиры, например, дороже, поскольку кухня и санузел требуют больших 

вложений, чем жилая комната). 
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2.2. Месторасположение объекта оценки 
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             Здание - объект оценки, находится в г.Боровске, до железнодорожного вокзала 

г.Балабаново 15 минут на транспорте. Здание в аварийном состоянии. Рядом расположены оста-

новка общественного транспорта, магазины, зона отдыха и пр.  

 

22..33  ХХааррааккттееррииссттииккаа  ооббъъееккттаа  ооццееннккии  

Общие характеристики здания представлены в таблице 1. 

Таблица 1 

Общие характеристики здания (см. Приложение 1) 

Назначение нежилое 

Проект  Типичный 

Внешний архитектурный облик здания Типичный 

Земельный участок, м.кв. 1075 

Кадастровый номер участка 40:03:100151:77 

Этажность 2 

Год постройки здания 1917 

Физический износ, % 87,5% 

Общая площадь, кв.м. 143,6 

Состояние  (субъективно) Аварийное (внесен в программу ренова-

ция) 

Состояние двора, прилегающей территории (субъ-

ективно) 

среднее 

Материал стен Кирпич, бревно 

Перегородки тесовые 

Перекрытия деревянные 

Канализация отсутствует 

Вентиляция Приточно-вытяжная 

Водоотведение отсутствует 

Горячее водоснабжение отсутствует 

Холодное водоснабжение отсутствует 

Теплоснабжение от АГВ 

Электроснабжение центральное  

 

33..  ААННААЛЛИИЗЗ  ННААИИББООЛЛЕЕЕЕ  ЭЭФФФФЕЕККТТИИВВННООГГОО  ИИ  ННААИИЛЛУУЧЧШШЕЕГГОО  ИИССППООЛЛЬЬЗЗООВВААННИИЯЯ  

ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ  

Заключение о наилучшем использовании объекта оценки отражает мнение Специалиста в 

отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из ана-

лиза состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применя-

емое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, 

физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридиче-

ски допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую 

стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости. 
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Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное ис-

пользование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов 

ее использования следующим критериям: 

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

расположения земельного участка, скрытые опасности расположения. 

РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного 

участка 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 не-

достатки. 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНО-

ВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, 

ограничивающему действия собственника участков, 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 раз-

решенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВА-

НИЯ) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправ-

данных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или 

максимальную текущую стоимость. 

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

положенных в рассматриваемой части города, а также исходя из технических особенностей Объ-

екта, Специалист решил рассмотреть в ходе анализа наилучшего и наиболее эффективного ис-

пользования Объекта, следующие виды использования: 

  * жилое; 

  * офисное; 

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

пользование Объекта оценки в качестве жилого не соответствует критерию юридической допу-

стимости.  

При анализе оптимального варианта использования проводится качественный анализ воз-

можных видов использования объектов, удовлетворяющих вышеописанным критериям. 

Рассматриваются факторы, положительно и отрицательно  сказывающиеся на использова-

нии оцениваемого объекта в качестве офисных и в качестве жилых помещений (таблица 2). 

Таблица 2 

Определение факторов наилучшего и наиболее эффективного использования 

Факторы  Офисное использование  Использование под жильё  

Потенциал местоположения  + - 

Рыночный спрос  +  - 

Правовая обоснованность  + - 

Физическая возможность  +  - 

Финансовая оправданность  + - 

Максимальная эффективность  + - 

Итого  6 0 

Вывод 

Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасполо-

жения, физического состояния и ценовой ситуации, которая сложилась на рынке нежилой не-

движимости, а, также учитывая проведенный качественный анализ возможных функций исполь-

зования оцениваемого объекта, Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффек-

тивным использованием оцениваемого объекта является использование его в качестве нежилого. 

Поэтому в дальнейших расчетах будем исходить из предположения об эксплуатации объект не-
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движимости согласно наилучшему и наиболее эффективному использованию в качестве нежило-

го здания. 

44..  РРААССЧЧЁЁТТ  РРЫЫННООЧЧННООЙЙ  ССТТООИИММООССТТИИ  ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ  

Расчёт рыночной стоимости производится на практике с использованием трёх основных 

подходов оценки:  

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

щем в большинстве случаев оценки недвижимого имущества наиболее объективную оценку 

рыночной стоимости оцениваемого объекта, и учитывает все факторы, влияющие на рыноч-

ную стоимость; 

⎯ доходный подход, применим для объектов коммерческого назначения и способных прино-

сить 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 осведомлен-

ный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем  сумма де-

нег, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем 

здания, аналогичного по своим потребительским характеристикам оцениваемому зданию. Опре-

деляется стоимость строительства аналогичного объекта недвижимости, далее вычитается 

накопленный износ,  и к результату добавляется стоимость земельного участка. Получившаяся 

величина определяет стоимость оцениваемого объекта. 

Применительно к предложенному к оценке объекту можно использовать только один 

подход оценки – сравнительный, поскольку существуют сравнительные аналоги на рынке про-

даж 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 актив-

ных рынках. 

44..11  ММееттоодд  ссррааввннииттееллььннооггоо  ааннааллииззаа  ппррооддаажж  

Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок объектов, являющи-

мися  аналогами оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок допус-

кается использование цен предложений (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

⎯ выбор основных факторов стоимости объектов; 

⎯ определение цен продаж объектов-аналогов; 

⎯ 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 скоррек-

тированных цен аналогов. 

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

та аналога корректируется в сторону повышения и наоборот. 

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

аналога вносится путем расчета суммарной корректировки в абсолютном и процентном  выраже-

нии. 

Для анализа рыночных условий и приведения объектов к оцениваемому объекту требует-

ся выполнить корректировки продажной цены объекта сравнения по элементам сравнения. 

По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется рыночная 

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

среднее значение или средневзвешенное значение. 
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К общим для всех объектов недвижимости относят следующие элементы сравнения: 

⎯ этажность; 

⎯ кирпичный или блочный дом; 

⎯ место расположения; 

⎯ транспортная доступность. 

⎯ коммуникации. 

 

Расчет стоимости земельного участка 
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https://www.avito.ru/borovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_3166820045 

https://www.avito.ru/borovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_5sot._izhs_2965302288 

https://www.avito.ru/borovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2638226420 

https://www.avito.ru/borovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11sot._izhs_2967877227 

В следующей таблице приведены корректировки объектов сравнения по ряду показателей. 

Таблица 3 
Характеристики и  

Поправки 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Источники инфор-

мации 
 

Avito.ru 

3166820045 
Тел:8-910-601-24-82 

Avito.ru 

2965302288 
Тел:8-968-211-22-

42 

Avito.ru 

2638226420 
Тел:8-910-521-43-86 

Avito.ru 

2967877227 
Тел:8-985-604-55-64 

Цены объектов срав-  989 000 500 000 800 000 1 000 000 

https://www.avito.ru/borovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_5sot._izhs_2965302288
https://www.avito.ru/borovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2638226420
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нения 

Дата предложения   август 2023 август 2023 август 2023 август 2023 
Поправка на дату 

оценки 
 1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка на уторго-

вывание 
 0,87 

0,87 0,87 0,87 

Скорректированная 

цена, руб. 
 860 430,0 435 000,0 696 000,0 870 000,0 

Площадь, 100 кв.м. 10,75 10,0 5,0 7,0 11,0 

Поправка на величину 

участка 
 

1,00 

1,00 1,00 1,00 

Месторасположение 

участка 

местоположение 

установлено отно-

сительно ориенти-

ра, расположенно-

го в границах 

участка. Почтовый 

адрес ориентира: 

Калужская об-

ласть, Боровский 

район, 

г. Боровск, 

ул.Урицкого, д.31 

Калужская об-

ласть, Боров-

ский район,  

г.Боровск 

Калужская 

область, Бо-

ровский рай-

он,  

г.Боровск 

Калужская об-

ласть, Боров-

ский район,  

 г.Боровск 

Калужская об-

ласть, Боров-

ский район,  

с.Рябушки 

Поправка  1,00 1,00 1,00 1,00 
Стоимость, 

руб/100кв.м 
 86 043,0 87 000,0 99 428,6 79 090,9 

Транспортная доступ-

ность 
Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая 

Поправка  1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие газа По границе По границе По границе По границе По границе 
Поправка  1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие электриче-

ства 

По границе По границе По границе По границе По границе 

Поправка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие водопровода 

и канализации 

По границе По границе По границе По границе По границе 

Поправка   1,00 1,00 1,0 1,0 

Скорректированная 

цена (руб./100м2) 
 86 043,0 87 000,0 99 428,6 79 090,9 

Среднее значение 87 890,6 Среднеквадратичное отклонение - 7 951,8 

Величина коэффици-

ента вариации 
6,3% - удовлетворяет требуемому значению <30% 

Количество поправок  1 1 1 1 

Весовые доли  0,25 0,25 0,25 0,25 

Средневзвешенная цена 100 кв.м.  87 890,6 

РАСЧЕТНАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ РУБ. 944 824,2 

 

       Комментарии. 

При принятии решения о размере корректировки на торг Оценщик принимал во внимание дан-

ные из открытых источников по информации, представленной в Справочнике расчетных коррек-

тировок для оценщика и консалтинга на основании сведений,  полученных из риэлтерских фирм, 
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сети Интернет и из периодических изданий по недвижимости (источник информации СРК-2017, 

март 2017, стр.100, табл.61, см. таблицу  4 ниже). Поправку применяем. 

Таблица 4 

 
Согласно справочнику оценщика недвижимости Том 3 «Корректирующие коэффициенты для 

оценки земельных участков» Нижний Новгород 2014 г., поправки на средние значения масштаб-

ного фактора представлены в таблице 5. 

 

 

 

Таблица 5 

Диапазон площадей 
объекта – аналога, 
сотки (100 кв.м.) 

Диапазон площадей объекта оценки, сотки (100 кв.м.)  

< 15 От 15 до 30 От 30 до 60 
От 60 до 
100 

> 100 

< 15 1,00 0,98 0,92 0,83 0,78 

от 15до30 1,02 1,00 0,94 0,85 0,8 

От 30 до 60 1,09 1,07 1,00 0,9 0,85 

От 60 до 100 1,21 1,18 1,11 1,00 0,94 

> 100 1,28 1,25 1,17 1,06 1,00 
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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, получен-

ных оценщиком в выборках аналогов при оценке составляет 6,3%, таким образом, степень рассе-

ивания данных незначительная. 

Весовые поправки были приняты исходя из общей схожести аналогов (количества поправок).  

 

Доходный и затратный подходы в оценке земли 

 

В процессе работы над определением стоимости земельного участка Оценщик пришел к выводу, 

что использование доходного подхода является некорректным, поскольку отсутствуют  досто-

верные публичные данные по  сдаче в аренду земли находящейся в схожих с оцениваемым 

участком условиях. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этого под-

хода при расчёте. Т.к.  данный объект оценки не сдавался и не предполагается его сдача в аренду.  

Методы затратного подхода применяются в комбинированных методах определения стоимости 

земли в составе единого объекта недвижимости. В данном разделе Отчета, по мнению Оценщика, 

использоваться затратный подход для оценки стоимости земельного  участка не будет, т.к. земля 

нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, за исключением уникальных случаев 

создания искусственных островов.  

 

Окончательно, стоимость земельного участка  в рамках расчета с помощью сравнительного под-

хода составляет  944 824,2рублей (НДС не облагается). 

5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ НА ОСНОВЕ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

В основу расчета положена методика. заключающаяся в последовательном переводе  

строительства 1 м3 (единицы учета) из уровня цен по состоянию на 1969 г. в уровень цен 1984 г. 

(на основании постановления Госстроя СССР от 22 мая 1983 г. №94). 

Для пересчета сметных цен из уровня 1984 г. к уровню декабря 2022 г. используется 

сборник КО- ИНВЕСТ «Индексы цен и строительстве» на 01.01.2020 г., раздел «Индексы цен на 

строительно- монтажные работы по характерным конструктивным системам зданий и 

сооружений в  модальном разрезе по Российской Федерации». 

Восстановительная стоимость зданий и сооружений исчисляется с учетом стоимости всех 

общестроительных  работ, а также внутренних санитарно-технических и электротехнических 

устройств и плановых накоплении. В отчете использованы отраслевые индексы изменения 

стоимости строительства для пересчета в уровень цен на декабрь 2022 г. Для определения 

общего коэффициента пересчета также использованы коэффициенты: 

• к ценам 1969 года в цены 1984 года (постановление Госстроя СССР от 22 мая 1983 г. № 

94) Ki=1.18: 

• территориальный коэффициент - К 1.03: 

• Кра - коэффициент стоимости  для строений оцениваемого класса конструктива Кра =0,73 

• Кг- индекс цеп на январь 1 ‘>84 г., Кг =0,06329: 

• Кз - индекс цен на январь 2020 г.. Кз=10.756; 

• Кд-индекс цен на декабрь 2019 г., Кц 125330; 

• Ks - индекс цен на сентябрь 2021 г.. Кз =131.993. 

= 1.18 х 1.03 х0.73 х (10.756/0.06329) х (131.993/125330) = 158,801 
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а) Определение полной восстановительной стоимости строения. 

По сборнику У11ВС №28 «Жилые, общественные и коммунальные здания бытового об-

служивания» Раздел I «Жилые здания» определяем восстановительную стоимость 1 м1 в ценах 

1969 года. 

По аналогичным объектам для условий регионов Калужской области восстановительная 

стоимость 1 м3 в ценах на 1969 год (сборник УПВС № 28, табл. 15а (жилые двухэтажные здания 

смешанной конструкции) составляет: 

С = 24,8 руб. 

В случае отсутствия одного или нескольких видов благоустройства здания восстанови-

тельную стоимость надлежит уменьшать в следующих размерах (%). 

В рамках данного отчета, у объекта оценки из инженерных коммуникаций отсутствует во-

допровод и канализация. Таким образом, восстановительная стоимость 1 м3 в ценах на 1969 год 

составит: 

ВС= 24.8 х( 100-ЗЛ)'' 100-23.98 руб. С «21=23.98 х 158.801 = 3 808.3 руб. 

Полная восстановительная стоимость оцениваемого строения определятся как: 

ПВС = С 2031 X V X Пз 

где: 
V - общий строительный объем объекта оценки (м ); 

Таким образом, полная восстановительная стоимость здания по состоянию на 03 июля 2023 

г. составляет: 

ПВС = 3 808.3 х 687 х 1.099 = 2 875 316,0 руб. 

2 875 316 (два миллиона восемьсот семьдесят пять тысяч триста шестнадцать) рублей, 

без учета НДС. 

б) Определение величины износа строений. 

Износ имущества - снижение стоимости имущества под действием различных причин 

В настоящем отчете износ определяется на основании фактического состояния имущества. 

Существует три вида износа: физический, функциональный. внешний 

По характеру состояния износ подразделяют на устранимый и неустранимый. 

Физический износ - износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в 

результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных 

факторов. 

В целях определения этого типа износа учитывались возраст здания и его фактическое со-

стояние. 

Процент физического износа объекта определяется на основании «Правил оценки 

физического износа зданий ВСИ 53-86 (р)». с учетом конструктивных особенностей 

оцениваемого объекта. 

Сроки службы зданий в целом зависят от долговечности его составляющих 

конструктивных элементов и оборудования. В зависимости от типа конструкций и вида 

примененных основных материалов для них установлены нормативные усредненные сроки 

службы. которые используются в практике для экономических расчетов. 
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На основании экспертизы состояния установлен следующий устранимый физический износ 

элементов здания. 

Удельные веса конструктивных элементов основного строения взяты из сборника УПВС 

№28. табл. 15. 

 

№ п/п Конструктивный элемент Удельный вес 

элемента У 

Износ эле-

мента 

Ик •/• 

Произведение удельного веса элемента на 

процен т И1НОСЛ (У х Ик) 

1 Фундаменты 0.08 (К> 7,20 

2 Стены и перегородки 0.24 90 21.60 

3 Перекрытия 0.07 90 6,30 

4 Кровля 0.04 90 3.60 

5 Полы 0.08 85 6.80 

6 Проемы 0.10 КЮ 10.00 

7 Отделочные работы 0.12 95 11.40 

X 
Внутренние санитарно - техниче-

ские и электрические работы 
0.12 95 11,40 

9 Прочие работы 0.15 КЮ 15.00 

ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС <ВСЕГО) % 93,30 

На основании экспертного анализа установлен физический износ здания в размере 93%.  

Функциональный износ - износ имущества из-за несоответствия современным требованиям. 

предъявляемым к данному имуществу. 

Функциональный износ является потерей в стоимости вследствие недостатков проектиро-

вания. Он также может быть вызван временными факторами, как то, моральное устаревание 

использованных материалов или конструкций. Функциональный износ обычно вызван 

качественными недостатками использованных материалов и конструкций здания. 

По мнении» оценщика, в связи со значительными изменениями в конструктивных 

решениях известных ему аналогов объекту оценки более поздней постройки, при оценке 

указанного объекта (основного строения и пристройки), возможно принять функциональный 

износ равный 30%. 

Внешний износ - износ имущества в результате изменения внешней экономической ситуа-

ции. 

Внешний износ - это снижение стоимости объекта недвижимости вследствие негативного 

изменения его внешней среды. 

Причинами внешнего износа объекта оценки могут являться: 

> общий системный кризис экономики о государстве и в регионе: 

> ограниченность платёжеспособного спроса на подобные объекты в районе; 

> политика правительства и администрации и области налогообложения и кредитования; 

> расположение объекта; 

> недоиспользование мощностей объекта; 

Основная формула расчета, принимая в подобных случаях: 

Иж = 1-(ПИ /ПИобщ)п. 

где: 

ПИ  период использования фактический, мсс.: 

11И общ период использования общий, мсс.; 
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п коэффициент торможения (фактор экономии на размер), в среднем равный 0,6-0.7. 

Нормативный срок экспозиции для аналогичного объекта составляет 6 месяца. Учитывая 

особенности месторасположения объекта оценки (депрессивный район, значительно удаленный 

от областного центра), фактический срок экспозиции составляет 12 мес. (по данным Заказчика). 

Исходя из этого, величина внешнего износа составляет: 

Иж-1 - (6/12)0,6= 34%. 

Формула определения совокупного износа: 

в) И сов = (1 - (I – И физ ) х (1 - И функц) х (1 - И внеш)) х 100 % 

г) И сов=(1 -(1-0.93)х(1 - 0.3) х (1-0.34)) х 100% =97% 

д) Расчет стоимости замещения строении. 

Стоимость замещения строения определяется по следующей формуле: 

С зам.= ПВС х (1 -И полн / 100) 

С замещения = 2 875 316,0 Х( 1-97/100) = 86 259,5 руб. 

Таким образом, стоимость оцениваемого объекта: 

Здание, назначение: нежилое, площадью 143,6 м.кв. кадастровый №40:03:100151:102. адрес 

(местонахождение) объекта Калужская область, Боровский район, г. Боровск, ул.Урицкого, д.31. по 

состоянию на 03 июля 2023 г., полученная затратным подходом, составляет округленно: 

86 000 (восемьдесят шесть тысяч) рублей, без учета НДС 

103 200 (сто три тысячи двести) рублей, с учетом НДС. 

ССооггллаассооввааннииее  ррееззууллььттааттоовв  ии  ииттооггооввааяя  ооццееннккаа  ссттооииммооссттии..  

 

В настоящем разделе отчета мы свели результаты всех используемых подходов с целью 

выявления преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработки единой величи-

ны стоимости. 

Применение подходов к оценке дало следующие результаты: 

Стоимость земельного участка (1075 м. кв.): 

Затратный подход             —     Не применялся. 

Сравнительный подход    —     944 824,2 руб. 

Доходный подход              —     Не применялся 

Стоимость здания: 

Затратный подход             —     86 000 руб. 

Сравнительный подход    —     Не применялся 

Доходный подход              —     Не применялся 

Таким образом, на основе имеющейся информации и данных, полученных в результате 

проведения настоящего анализа с применением рекомендованных подходов и методов оценки, 

можно сделать следующее заключение: 

В результате проведенного исследования стоимость объекта оценки с учетом округ-

ления составляет: 

наименование Стоимость, руб. 

без учета НДС 

Стоимость, руб. 

с учетом НДС 
здание, назначение: нежилое, 

площадью 143,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: Ка-

лужская область, Боровский  

 

86 000 

  

103 200 
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8. А.А. Марчук, ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЭКСПЕРТНОГО МЕТОДА ПРИ ОПРЕДЕЛЕНИИ 

РАЗМЕРА СКИДКИ НА ТОРГ. 

9. Федеральный стандарт оценки "Оценка для целей залога (ФСО N 9)", Утвержден прика-

зом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. N 32 
 

Приложения к отчету об оценке 
1. Копии документов оценщика 

2. Правоустанавливающие документы на объект оценки. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

  Копии документов оценщика 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Копии документов и информационные материалы, предоставленные Заказчиком 
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