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Сопроводительное письмо 

  
Главе поселения Администрации Новоталицкого 
сельского поселения Ивановского муниципального 

района Ивановской области 
 

Антону Юрьевичу Дегтярю 

 

 
Уважаемый Антон Юрьевич! 

 

В соответствии с муниципальным контрактом № 36 от 11.05.2022 г., компанией ООО «Константа 

Профи», проведена актуализация оценки рыночной стоимости кабельных линий 0,4 кВ расположенных 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский муниципальный район, деревня Залесье, 

именуемые далее – объекты оценки: 
Сведения, идентифицирующие  объекты оценки 

№ 
п/п 

Наименование 
Год 

изготовления 
Адрес 

(местоположение) 

1 2 3 4 

1 Кабельная линии 0,4 кВ  от опоры № 27 до д.7 1972 

Российская Федерация, Ивановская 

область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

2 Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 26 до д.6 1972 

Российская Федерация, Ивановская 

область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

3 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. КТП - 1 1972 

Российская Федерация, Ивановская 

область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

4 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. КТП - 2 1972 

Российская Федерация, Ивановская 

область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

5 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. КТП - 1 1972 

Российская Федерация, Ивановская 

область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

6 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. КТП - 2 1972 

Российская Федерация, Ивановская 

область, Ивановский район, деревня 

Залесье  
Оценка проведена по состоянию на 16.05.2022 года в соответствии с Федеральным Законом                    

№ 135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными 

стандартами оценки (ФСО №№ 1, 2, 3, утвержденными приказами Минэкономразвития России №№ 297, 
298, 299 от 20.05.2015 г). Стандартами и правилами оценочной деятельности саморегулируемой 

организации оценщиков Ассоциации «СРОО «Экспертный Совет».  
Результаты работы оформлены в виде отчета, который представляет собой краткое изложение 

собранной информации, обоснования и анализ, который был проведен в процессе оценки для выработки 
мнения оценщика о стоимости Объектов оценки.  

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод о том, что на дату оценки «16» мая 
2022 г., итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки, выраженная в валюте Российской 

Федерации (в рублях), в виде единой величины, в округленной форме (по правилам округления), 

составляет: 
Сведения, идентифицирующие объекты оценки 

Рыночная стоимость, 

руб. (с НДС) 
№ 
п/п 

Наименование 
Год 

изготовления 

Адрес 

(местоположение) 

1 2 3 4 5 

1 
Кабельная линии 0,4 кВ  от 

опоры № 27 до д.7 
1972 

Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

10 200 

2 
Кабельная  линия 0,4 кВ от 

опоры № 26 до д.6 
1972 

Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

10 200 

3 
Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. 

КТП - 1 
1972 

Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский 
37 900 
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район, деревня Залесье 

4 
Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. 

КТП - 2 
1972 

Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

11 800 

5 
Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. 

КТП - 1 
1972 

Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

44 200 

6 
Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. 

КТП - 2 
1972 

Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

13 900 

Итого 128 200 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

Изложение основных фактов и выводов представлено в таблице 1 

Таблица 1 Основные факты и выводы 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 

Кабельная линии 0,4 кВ  от опоры № 27 до д.7 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 26 до д.6 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. КТП - 1 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. КТП - 1 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня 

Залесье 

Основание для проведения 

оценки Объекта оценки 

 муниципальным контрактом № 36 от 11.05.2022 

 

Цель оценки определение рыночной стоимости объектов оценки 

Дата оценки 16.05.2022 г. 

Дата составления отчета  16.05.2022 г. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

на дату 16.05.2022 г. 

Подходы Значение рыночной стоимости, руб. 
Вес при 

согласовании 

Затратный  10 167,87  100% 

Сравнительный Не применялся - 

Доходный  Не применялся - 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, с учетом НДС, руб. 

Кабельная линии 0,4 кВ  от опоры № 27 до д.7 расположенная по адресу: Российская 

Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня Залесье 
10 200  

Подходы Значение рыночной стоимости, руб. 
Вес при 

согласовании 

Затратный  10 167,87 100% 

Сравнительный Не применялся - 

Доходный  Не применялся - 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, с учетом НДС, руб.  

Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 26 до д.6 расположенная по адресу: Российская 

Федерация, Ивановская область, Ивановский район, деревня Залесье 
10 200 

Подходы Значение рыночной стоимости, руб. 
Вес при 

согласовании 

Затратный  37 896,71 100% 

Сравнительный Не применялся - 

Доходный  Не применялся - 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, с учетом НДС, руб.  

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. КТП - 1 расположенная по адресу: Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский район, деревня Залесье 
37 900 

Подходы Значение рыночной стоимости, руб. 
Вес при 

согласовании 

Затратный    11 764,65 100% 

Сравнительный Не применялся - 

Доходный  Не применялся - 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, с учетом НДС, руб.  

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. КТП - 2 расположенная по адресу: Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский район, деревня Залесье 
11 800 

Подходы Значение рыночной стоимости, руб. Вес при 
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согласовании 

Затратный    44 186,68 100% 

Сравнительный Не применялся - 

Доходный  Не применялся - 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, с учетом НДС, руб.  

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. КТП - 1 расположенная по адресу: Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский район, деревня Залесье 
44 200 

Подходы Значение рыночной стоимости, руб. 
Вес при 

согласовании 

Затратный  13 899,49 100% 

Сравнительный Не применялся - 

Доходный  Не применялся - 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, с учетом НДС, руб.  

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. КТП - 2 расположенная по адресу: Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский район, деревня Залесье 
13 900 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости  

1. Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки 

купли-продажи, или других целей предусмотренных законодательством РФ, в течение шести месяцев с даты 

составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (ст. 

12, ФЗ N135).  

2. Полученная итоговая величина стоимости Объекта оценки может быть использована только в 

соответствии с целью и предполагаемым использованием результатов оценки, установленными в Задании на 

оценку. 

3. Выводы оценщика о рыночной стоимости, содержащиеся в отчете, базируются и основаны на анализе и 

данных о сложившейся ситуации на даты оценки, установленные заданием на оценку.  

4. Сведения, полученные исполнителем и содержащиеся в отчете, считаются достаточными и достоверными 

для получения обоснованной рыночной стоимости Объекта оценки. 

5. Полный перечень допущений и ограничений, использованных оценщиком, приведен в соответствующем 

разделе отчета.  

 
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ В СООТВЕТСТВИИ С ТРЕБОВАНИЯМИ 

ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ 

 

2.1.Задание на оценку 

 

Заказчик – Администрация Новоталицкого сельского поселения Ивановского муниципального 

района Ивановской области, в лице Главы поселения А.Ю. Дегтяря.  

Адрес: 153520 Ивановская область Ивановский район с. Ново-Талицы ул. 2-я Шимановская д.6. 

Тел/факс 31-50-25, e-mail: nt.ivrn@ivreg.ru 

Таблица 2 

Объект оценки 

Кабельная линии 0,4 кВ  от опоры № 27 до д.7 расположенная по 

адресу: Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 26 до д.6 расположенная по 

адресу: Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. КТП - 1 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. КТП - 1 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

Балансовая стоимость Не предоставлено 

Состав объектов оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой и частей 

Объекты оценки не имеют составных частей, оценивается как 

единый. 

Характеристики объектов оценки и его - кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 27 до д.7 расположенная по 

mailto:nt.ivrn@ivreg.ru
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оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

адресу: Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

- выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 27.07.2021 

Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 26 до д.6 расположенная по 

адресу: Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

- выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 22.07.2021 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. КТП - 1 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 26.07.2021г. 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 22.07.2021г. 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. КТП - 1 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 23.07.2021г. 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 22.07.2021г. 

Имущественные права на объект 

оценки 

находится в собственности Новоталицкой сельской администрации 

Ивановского муниципального района Ивановской области.    

Ограничения (обременения) права, 

существующие в отношении объекта 

оценки 

Заказчиком   оценки   не  предоставлены сведения о каких либо 

ограничениях (обременениях) права, имеющих юридическую силу, 

влияющих на величину определяемой стоимости. 

Цель оценки  Определение рыночной стоимости объектов оценки.  

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с этим 

ограничения 

Результаты оценки будут использованы для определения начальной 

цены предмета аукциона или конкурса. 

Вид стоимости  Рыночная стоимость. 

Даты оценки 16.05.2022 г. 

Дата составления отчета  16.05.2022 г. 

Осмотр объекта 

Согласно ФСО №7 оценщик или его представитель проводит осмотр 

объектов оценки в период, возможно близкий к дате оценки. Осмотр 

не проводился, так как объект оценки является сооружение 

электроэнергетики,  кабельная линия, проложенная под землей. 

Суждение оценщика о возможных 

границах интервала, в котором может 

находится рыночная стоимость. 

Рыночная стоимость объекта оценки рассчитывается в виде единой 

величины, без указания границ интервала, в котором может 

находиться эта стоимость. 
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Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 

1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме, включая все Приложения и учитывая все принятые в Отчете основные 

и особые допущения, а также ограничения и пределы применения полученного результата. 

2. Стоимость объекта оценки определена на дату оценки. Оценщик не несет ответственность за изменение количественных и 

качественных характеристик объекта оценки, а также рыночных условий, произошедших после даты оценки. 

3. Правовая экспертиза правоустанавливающих документов на объект оценки не проводилась. Если Оценщиком не выявлены 

ограничения (обременения) прав, описываемых в Отчете, либо иные права/требования третьих лиц на объект оценки, оценка 

проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено специально. 

4. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имущество и за вопросы, связанные с 

рассмотрением прав собственности. 

5. Сведения, полученные оценщиком, использованные при подготовке данного отчета, были получены из открытых 

источников и считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность приводимой 

информации. 

6. Специальные измерения параметров Объекта оценки не проводились. Исполнитель и Оценщик не несут ответственность 

за обнаружение возможного несоответствия указанных в документах и действительных характеристик Объекта оценки, 

которое может оказать влияние на стоимость Объекта оценки. 

7. Вся информация (в том числе, касающаяся идентификации объекта оценки), полученная от Заказчика, его представителей 

и сторонних специалистов, а также из других источников, принимается как достоверная. Оценщик не предоставляет 

гарантии или иные формы подтверждения полной достоверности  использованной информации. 

8. Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые факторы, влияющие на стоимость 

объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщика в результате анализа представленных к 

оценке документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки, визуального осмотра объекта 

оценки и его окружения (результаты осмотра приведены справочно). Оценщик не обязан проводить работы по выявлению 

таких факторов, и не несет ответственность в случае их выявления впоследствии. 

9. Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для эксплуатации по предполагаемому назначению 

объекта оценки решения законодательных и исполнительных органов власти РФ, а также органов местного самоуправления 

существуют, либо могут быть получены, или обновлены. 

10. Отчет об оценке содержит  профессиональное  мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является 

гарантией того, что объект оценки будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта оценки, указанной в 

Отчете об оценке. 

11. Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться стоимость объекта 

оценки, в Отчете об оценке приводить не требуется. 

12. Отчет об оценке не может быть полностью или частично распространен, тиражирован или опубликован без письменного 

разрешения Исполнителя. 

13. Исполнитель не может разглашать содержание настоящего отчета в целом или по частям без предварительного 

письменного согласования с Заказчиком. 

14. При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет представленной к оценке 

собственностью, исходя из своих наилучших интересов. 

15. Объект оценки используется и имеет наилучшее и наиболее эффективное использование соответствующее 

разрешенному. При обнаружении изменений параметров недвижимости, результаты данной оценки будут 

недействительными и потребуют уточнения данных и пересчета стоимости. 

16. Все характеристики Объекта оценки приведены по состоянию на 16.05.2022 г. 

17. На момент подготовки настоящего отчета мировое сообщество переживают беспрецедентные меры, принятые на 

различных уровнях государственного управления для сокращения последствий пандемии COVID-19 для здоровья населения. 

Продолжительность этого события неизвестна.  Несмотря на то, что существует потенциальная возможность негативного 

воздействия на микро- и макроэкономику, а также на различные рынки недвижимости, невозможно предсказать такое 

воздействие в настоящее время или воздействие нынешних и будущих правительственных контрмер. Существует некоторый 

риск того, что пандемия COVID-19 увеличит вероятность глобальной рецессии, однако без знаний о дальнейших ожидаемых 

правительственных контрмерах на национальном и глобальном уровнях невозможно предсказать какое-либо воздействие в 

данный момент времени.  Соответственно, эта временная оценка предполагает сохранение текущих рыночных условий, а 

также то, что текущие более долгосрочные рыночные условия останутся неизменными.  Учитывая рыночную 

неопределенность в отношении пандемии COVID-19, события форс-мажорного характера, мы оставляем за собой право 

пересматривать оценку стоимости, изложенную в этом отчете, за отдельную плату, с обновлением оценочного отчета в 

рамках отдельного оценочного мероприятия, включающего рыночную информацию, имевшуюся на тот момент времени.  

18. В рамках данного отчета производится расчет стоимости объекта оценки исходя из права собственности (или 

аналогичного ему права распоряжения и владения земельным участком, предоставленному арендодателю законодательством 

РФ) на дату оценки. 

19. Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчета, производятся в программе MicrosoftOfficeExcel. 

Числовая информация приводится в Отчете в удобном для восприятия виде, в том числе, округленном. Сами расчеты 

выполняются с более высокой точностью в соответствии с внутренней архитектурой указанной программы, если иное прямо 

не указывается в Отчете. 

20. Оценку провести без учета имеющихся ограничений и обременений на объект оценки. 

21. В ходе проведения Оценки объекта оценки, возможно дополнительное установление допущений.  

 
2.2 Требования к проведению оценки 

 

2.2.1 Соответствие Федеральному закону РФ «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29 

июля 1998 г. 

2.2.2 Соответствие Гражданскому кодексу РФ. 
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2.2.3 Соответствие Федеральным стандартам оценки (ФСО №№ 1, 2, 3, утвержденными 

приказами Минэкономразвития России №№297, 298, 299 от 20.05.2015 г., ФСО №7, утвержденным 

приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 г.). Стандартами и правилами оценочной 

деятельности саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «СРОО "Экспертный совет». 

 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ОЦЕНЩИКЕ И ИСПОЛНИТЕЛЕ 

 

3.1 Сведения о заказчике оценки 

Заказчик – Администрация Новоталицкого сельского поселения Ивановского муниципального 

района Ивановской области, в лице Главы поселения А.Ю. Дегтяря.  

Адрес: 153520 Ивановская область Ивановский район с. Ново-Талицы ул. 2-я Шимановская д.6. 

Тел/факс 31-50-25, e-mail: nt.ivrn@ivreg.ru 

 

3.2 Сведения об оценщике и прочих привлекаемых для проведения оценки и подготовки отчета 

иных специалистах. 

Информация об оценщике, проводившем оценку (далее — Оценщик), представлена в таблице 3. 

Таблица 3 

Прочие специалисты к проведению оценки и подготовке отчета не привлекались. 

Сторонние организации и специалисты непосредственно к проведению оценки и составлению 

отчета не привлекались. 

 

3.3 Сведения об исполнителе (юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой 

договор). 

Общество с ограниченной ответственностью  «Константа Профи» (ООО «Константа Профи»). 

ИНН 3702264994 КПП 371101001 ОГРН  1213700014714.  

Фамилия, имя, отчество оценщика Смолкин Владимир Вячеславович 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Свидетельство о членстве в Ассоциации СРОО «Экспертный 

совет», реестровый номер 2160 

Документы, подтверждающие получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

НОУ ВПО «Международная академия оценки и консалтинга», 

диплом о профессиональной переподготовке 772403000826,                 

рег. Номер 3485. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Полис № 922/1962778849 страхования ответственности оценщика 

при осуществлении оценочной деятельности от 21 мая 2021 года 

на сумму 3 000 000 (три миллиона) рублей выдан СПАО «РЕСО-

ГАРАНТИЯ», сроком действия с 01.06.21 по 31.05.2022 г. 

Сведения о квалификационном аттестате  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению «Оценка недвижимости» № 022830-1 от 

25.06.2021 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению «Оценка движимого имущества» № 027653-2 от 

10 августа 2021 года 

Стаж работы в оценочной деятельности  Начало оценочной деятельности – 2016 год 

Контактные данные  Телефон моб. 8-920-121-8686, еmail: 37_83os@mail.ru 

Фамилия, имя, отчество оценщика Солнцева Ольга Александровна 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Свидетельство о членстве в Ассоциации СРОО «Экспертный 

совет», реестровый номер 2709 

Документы, подтверждающие получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

ФГБОУ ВО «Ивановский государственный химико – 

технологический университет» институт дополнительного 

образования. Диплом о профессиональной переподготовке по  

программе  «Оценка  собственности:  оценка  стоимости  

предприятия  (бизнеса)»  -   372403813869 от 15.06.2016 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Полис (договор) страхования ответственности оценщика 

№2000SB4002232 страховщик: САО «ВСК»»; лимит 

ответственности: 300 000 (триста тысяч) рублей; период 

страхования (срок действия договора страхования):  с 01 июня 

2020 г. по 31 мая 2023г. 

Сведения о квалификационном аттестате  
Квалификационный аттестат № 017363-1 от 28.06.2019г. 

специальность: оценка недвижимости 

Стаж работы в оценочной деятельности  Начало оценочной деятельности – 2016 год 

Контактные данные  Телефон моб. 8-905-108-01111, еmail: 37_83os@mail.ru 

mailto:nt.ivrn@ivreg.ru
mailto:37_83os@mail.ru
mailto:37_83os@mail.ru
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Юридический и почтовый адрес: 153006, Ивановская область город Иваново  ул. 15-й Проезд 

д.7.кв.45, тел/факс: 89051080111, e-mail: 37_83os@mail.ru. 

Сведения о страховании гражданской ответственности исполнителя – Сведения о страховании 

гражданской ответственности исполнителя – страховой полис страхования ответственности 

организации, заключающей договоры на проведение оценки:  № 433-561-004088/22  на  сумму                 

5 000 000 руб.,  выдан  СПАО «Ингосстрах»,  сроком  до  16.01.2023  года. 

 

3.4 Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор 

 

1. Оценщик и Исполнитель свидетельствуют, что они не являются учредителями, 

собственниками, акционерами, страховщиками или должностными лицами Заказчика. Заказчиками или 

физическими лицами, имеющими имущественный интерес в объекте оценки, не состоят с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

2.Оценщик и Исполнитель гарантируют, что в отношении объекта оценки не имеют вещных или 

обязательственных прав вне договора; 

3. Оценщик и Исполнитель свидетельствуют, что размер платы его услуг по договору не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

4. Заказчик гарантирует невмешательство в деятельность оценщика и Исполнителя по договору, 

если оно негативно повлияет на достоверность результата проведения оценки, в том числе ограничение 

круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

5. Исполнитель гарантирует, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки, и не 

является аффилированным лицом заказчика. 

 

4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

Настоящий отчет выполнен в соответствии с федеральными стандартами оценки, являющимися 

обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности: 

- Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (с изменениями); 

- Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1), (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015г. №297); 

- Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2)                     

(утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015г. №298); 

- Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3) (утв. Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015г. №299); 

- Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО №7) (утв. Приказом 

Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. №611); 

а также в соответствии со Стандартами и правилами оценочной деятельности саморегулируемой 

организации оценщиков, членом которой является Оценщик (Ассоциация «СРОО «Экспертный совет»). 

Использование названных выше стандартов обосновывается обязательностью их применения 

Оценщиком в рамках оценочной деятельности (ст.15 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации»). 

 

5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме, включая все Приложения и учитывая все 

принятые в Отчете основные и особые допущения, а также ограничения  и пределы применения 

полученного результата. 

2. Стоимость объекта оценки определена на даты оценки. Оценщик не несет ответственность за 

изменение количественных и качественных характеристик объекта оценки, а также рыночных условий, 

произошедших после даты оценки. 

3. Правовая экспертиза правоустанавливающих документов на объект оценки не проводилась. 

Если Оценщиком не выявлены ограничения (обременения) прав, описываемых в Отчете, либо иные 

права/требования третьих лиц на объект оценки, оценка проводится в предположении, что их не 

существует, если иное не оговорено специально.  

mailto:37_83os@mail.ru
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4. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имущество 

и за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 

5. Сведения, полученные оценщиком, использованные при подготовке данного отчета, были 

получены из открытых источников и считаются достоверными. Однако оценщик не может 

гарантировать абсолютную точность приводимой информации. 

6. Специальные измерения параметров Объекта оценки не проводились. Исполнительи Оценщик 

не несут ответственность за обнаружение возможного несоответствия указанных в документах и 

действительных характеристик Объекта оценки, которое может оказать влияние на стоимость Объекта 

оценки. 

7. Вся информация (в том числе, касающаяся идентификации объекта оценки), полученная от 

Заказчика, его представителей и сторонних специалистов, а также из других источников, принимается 

как достоверная. Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения полной 

достоверности использованной информации. 

8. Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые факторы, 

влияющие на стоимость объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщика 

в результате анализа представленных к оценке документов, информации, находившейся в открытом 

доступе к дате проведения оценки, визуального осмотра объекта оценки и его окружения (результаты 

осмотра приведены справочно). Оценщик не обязан проводить работы по выявлению таких факторов, и 

не несет ответственность в случае их выявления впоследствии. 

9. Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для эксплуатации по 

предполагаемому назначению объекта оценки решения законодательных и исполнительных органов 

власти РФ, а также органов местного самоуправления существуют, либо могут быть получены, или 

обновлены. 

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет продан на свободном рынке по 

цене, равной стоимости объекта оценки, указанной в Отчете об оценке. 

11. Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 

находиться стоимость объектов оценки, в Отчете об оценке приводить не требуется. 

12. Отчет об оценке не может быть полностью или частично распространен, тиражирован или 

опубликован без письменного разрешения Исполнителя. 

13. Исполнитель не может разглашать содержание настоящего отчета в целом или по частям без 

предварительного письменного согласования с Заказчиком. 

14. При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет 

представленной к оценке собственностью, исходя из своих наилучших интересов. 

15. Объект оценки используется и имеет наилучшее и наиболее эффективное использование 

соответствующее разрешенному. При обнаружении изменений параметров недвижимости, результаты 

данной оценки будут недействительными и потребуют уточнения данных и пересчета стоимости. 

16. Все характеристики Объекта оценки приведены по состоянию на 16.05.2022 г. 

17.  В рамках данного отчета производится расчет стоимости объекта оценки исходя из права 

собственности (или аналогичного ему права распоряжения и владения земельным участком, 

предоставленному арендодателю законодательством РФ) на дату оценки. 

18. Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчета, производятся в 

программе MicrosoftOfficeExcel. Числовая информация приводится в Отчете в удобном для восприятия 

виде, в том числе, округленном. Сами расчеты выполняются с более высокой точностью в соответствии 

с внутренней архитектурой указанной программы, если иное прямо не указывается в Отчете. 

19. В соответствии с заданием на оценку Оценщик проводил оценку объекта оценки без учета 

обременений (соглашений между частными лицами) на него в виде договоров субаренды, частных 

сервитутов, ипотеки, ареста, запрещения сделок, решений об изъятии  и т.п. как фактически 

заключенных и проведенных, так и возможных к заключению в будущем. 

20. На момент подготовки настоящего отчета мировое сообщество переживают беспрецедентные 

меры, принятые на различных уровнях государственного управления для сокращения последствий 

пандемии COVID-19 для здоровья населения. Продолжительность этого события неизвестна.  Несмотря 

на то, что существует потенциальная возможность негативного воздействия на микро- и 

макроэкономику, а также на различные рынки недвижимости, невозможно предсказать такое 

воздействие в настоящее время или воздействие нынешних и будущих правительственных контрмер. 

Существует некоторый риск того, что пандемия COVID-19 увеличит вероятность глобальной рецессии, 

однако без знаний о дальнейших ожидаемых правительственных контрмерах на национальном и 

глобальном уровнях невозможно предсказать какое-либо воздействие в данный момент 

времени.  Соответственно, эта временная оценка предполагает сохранение текущих рыночных условий, 



12 

 

а также то, что текущие более долгосрочные рыночные условия останутся неизменными.  Учитывая 

рыночную неопределенность в отношении пандемии COVID-19, события форс-мажорного характера, 

мы оставляем за собой право пересматривать оценку стоимости, изложенную в этом отчете, за 

отдельную плату, с обновлением оценочного отчета в рамках отдельного оценочного мероприятия, 

включающего рыночную информацию, имевшуюся на тот момент времени.  

 В соответствии с п. 24 ФСО-1 при проведении оценки возможно установление дополнительных 

допущений к указанным в задании на оценку.  

 

6. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 

«20» мая 2015 г. №297, проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 

 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

7.1. Перечень использованных при проведении оценки материалов и документов, отражающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте оценки, 

полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком. 

Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы 

данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением следующих 

источников: 

Данные предоставленные заказчиком:  

  выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 27.07.2021 г. 

 Технический план от 17.12.2019 г. 

 выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 22.07.2021 г. 

 Технический план от 17.12.2019 г. 

 выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 26.07.2021 г. 

 Технический план от 17.12.2019 г. 

 выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 22.07.2021 г. 

 Технический план от 17.12.2019 г. 

 выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 23.07.2021г. 

 Технический план от 17.12.2019 г. 

 выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 22.07.2021 г. 

 Технический план от 17.12.2019 г. 

Копии документов приведены в Приложении 1 настоящего отчета. 
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 Открытые данные Единого государственного реестра недвижимости:
1
 

 
Рисунок 1 Справочная информация на объект оценки 1 

 

 
Рисунок 2 Справочная информация на объект оценки 2 

 

 
Рисунок 3 Справочная информация на объект оценки 3 

                                                           
1
 https://pkk.rosreestr.ru/  

https://pkk.rosreestr.ru/
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Рисунок 4 Справочная информация на объект оценки 4 

 
Рисунок 5 Справочная информация на объект оценки 5 

 
Рисунок 6 Справочная информация на объект оценки 6 

 

 Нормативные материалы (полный перечень см. в разделе «Список использованных источников») 

 Методическая и учебная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованных 

источников») 
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 Источники общей информации (полный перечень см. в разделе «Список использованных 

источников») 

 

7.2. Анализ достаточности и достоверности информации 

 

В процессе изучения собранной информации оценщик пришел к следующим выводам: 

Таблица 4 Анализ информации 
Источник информации Достаточность и достоверность 

информации 

Вывод 

Заказчик  Информация, предоставленная 

заказчиком (в том числе справки, 

таблицы), подписаны 

уполномоченным на то лицом и 

заверены в установленном порядке 

Информация удовлетворяет 

требованиям достаточности и 

достоверности 

Информация, полученная от 

информационных агентств, 

периодических изданий, различных 

субъектов рынка (открытые 

источники) 

В отчете об оценке присутствуют 

ссылки на источники информации, 

используемой в отчете, 

позволяющие делать выводы об 

авторстве информации и дате ее 

подготовки, либо приложены копии 

материалов и распечаток. 

Информация удовлетворяет 

требованиям достаточности и 

достоверности. 

Дополнительная информация, 

ведущая к существенному 

изменению характеристик, 

использованных при проведении 

оценки, а также ведущая к 

существенному изменению 

итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 

Не обнаружена.  

Таким образом, Оценщик пришел к выводу, что используемая в отчете информация 

удовлетворяет требованиям достаточности и достоверности. 

 

7.3. Описание количественных и качественных характеристик объекта оценки  

и его элементов, описание прав 

 

Все характеристики объекта оценки приведены по состоянию на дату оценки                           

16.05.2022 года. 

Объекты оценки расположены на территории Ивановского муниципального района Ивановской 

области. 

Ивановская область 

Ивановская область — субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального 

федерального округа. На северо-западе граничит с Ярославской областью, на севере с Костромской, на 

востоке с Нижегородской, на юге с Владимирской областью. Площадь —  21 437 км² Областной центр 

— город Иваново (расстояние до Москвы — 275 км). Код региона — 37.  
География 

Область расположена в центре европейской части России. Большая часть лежит в междуречье 

Волги и Клязьмы. Площадь – 21 437 км² (одна из самых маленьких областей России, больше только 

Калининградской). Граничит с Владимирской, Нижегородской, Костромской и Ярославской областями. 

Протяженность территории с севера на юг – 158 км, с запада на восток – 230 км.  

Рельеф, геология и полезные ископаемые  

Поверхность области — низменная, слабо всхолмленная равнина, приподнята над уровнем моря 

на 120-150 метров. Небольшие возвышения встречаются на юго-западе в районе Юрьевецкого  Ополья и 

на севере в районе Плес – Галичской гряды. Наивысшая точка области – 196,7 метров над уровнем моря 

находится на гряде в Заволжском районе.  

Центральная и юго-восточная части области низменные, на берегу Клязьмы находится 

наименьшая отметка в 75 метров. На плоской песчаной равнине здесь можно увидеть много мелких 

озер, торфяных болот. Целое скопление карстовых воронок встречается в Савинском районе. В области 

встречаются и моренные останцы, широко известна гряда в окрестностях Шуи, с расположенным на ней 

лесным массивом «Осиновая гора».  
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Полезные ископаемые  

На территории Ивановской области насчитывается порядка 1578 месторождений 

общераспространенных полезных ископаемых, из которых в группе эксплуатируемых относится 50 

месторождений (участков недр местного значения).  

В 2017 году на территории Ивановской области в отрасли недропользования осуществляли 

деятельность 26 предприятий на 46 участках недр местного значения по 5 видам общераспространенных 

полезных ископаемых: песчано-гравийная смесь, песок, суглинки, сапропель и известняк.  

Общий годовой объем добычи полезных ископаемых Ивановской области в 2017 году составил 

4147,747 тыс.м3. Песчано-гравийной смеси было добыто 3659,627 тыс. м3, песка строительного – 482,9 

тыс. м3, карбонатных пород 5,22 тыс.м3.  

Изучены запасы строительных материалов: суглинки легкоплавкие для производства 

керамического кирпича. В государственном балансе запасов полезных ископаемых учтено  36 

месторождений, участков суглинков, глин и песка - отощителя. Балансовые запасы составляют 47,699 

млн.м3.  

Запасы керамзитового сырья - 14,2 млн.м3, строительных и силикатных песков 77,4 млн.м3, 

песчано-гравийного материала 148,4 млн. м3.  

Прирост запасов общераспространенных полезных ископаемых, стоящих на государственном 

балансе, за 2017 год составил 1,731 млн.куб.м.  

В области имеются формовочные пески, запасы которого составляют 11,9 млн. м3.  

Разведаны 1456 месторождений торфа, из них:  

- балансовые запасы 397 торфяных месторождений площадью более 10 га составляют 71,55 млн. 

тонн, забалансовые - 55,311 млн. тонн;  

- балансовые запасы 981 месторождения площадью менее 10 га составляют 9,971 млн. тонн, 

забалансовые - 55,311 млн. тонн;  

- прогнозные ресурсы по 78 месторождениям площадью более 10 га составляют 6,67 млн. тонн.  

Запасы стекольных песков федерального значения оценены в объеме 4,616 млн. м3.  
Ресурсная база питьевых и технических подземных вод Ивановской области характеризуется 

величиной прогнозных ресурсов 2668,4 тыс. м3/сут, разведанных и оцененных запасов по 174 

месторождениям (участкам месторождений) – 686,599 тыс. м3/сут. Обеспеченность населения запасами 

питьевых и технических подземных вод 640 л/сут на 1 человека.  

Прирост запасов питьевых и технических подземных вод за 2017 год по имеющимся данным 

составляет 5,227 тыс. м3/сут.  

Ресурсная база минеральных подземных вод представлена запасами по 12 месторождениям 

(участкам месторождений) в количестве 1,524 тыс. м3/сут.  

Климат  

Климат области умеренно континентальный. Для него характерно сравнительно теплое лето и 

умеренно морозная зима с устойчивым снежным покровом. Наиболее холодным месяцем года 

традиционно является январь со среднемесячной температурой −11,5°C ÷ −12°C, а самым теплым 

месяцем лета – июль со среднемесячной температурой +17,5°C ÷ +18°C. Осадков выпадает порядка 550-

600 мм в год. Преобладающим направлением ветра является юго-западное. Ледостав на реках 

начинается в последних числах ноября, на Горьковском водохранилище в середине декабря. 

Максимальная за зиму высота снежного покрова приходится на первую декаду февраля и составляет 

около30-50 см. Почва промерзает на глубину от 25 до 45 см. Колебания водного режима рек на 

хозяйственную деятельность заметного влияния не оказывают. 

Ивановский муниципальный район 

Ивановский муниципальный район расположен в центральной части Ивановской области. 

Географические координаты района: 56 - 57 градусов северной широты, 41 градус восточной долготы.
2
 

Общая площадь территории составляет 109,2 тыс. га, в том числе сельскохозяйственные угодья 

39,3 тыс.га, лесные площади - 53,96 тыс. га, водоемы - 2,55 тыс. га, земли особо охраняемых территорий 

- 0,321 тыс. га.  

Граничит Ивановский район: на севере - с Фурмановским, на востоке - с Родниковским и 

Шуйским, на юге - с Лежневским, на западе - с Тейковским и Комсомольским районами Ивановской 

области. 

Поверхность земли в районе - низменная, слегка всхолмленная равнина. Климат - умеренно-

континентальный. 

                                                           
2 http://www.ivrayon.ru/about-our-area/ 

http://www.ivrayon.ru/about-our-area/
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На территории района значительное количество рек, ручьев, озер, снабжающих областной центр 

питьевой водой, среди них самое крупное - Уводьское водохранилище, площадью 1400 га. Украшают 

район и другие озера - Серковское, Высоковское, Валдайское, Брюховское, а также канал Волга - Уводь. 

«Зелеными легкими» города Иванова называют леса и рощи, расположенные вокруг областного 

центра, которые занимают половину территории района. Зимой и осенью они «гасят» сильные ветры, а 

летом дарят приятную прохладу, доставляют большое удовольствие любителям ягод, грибной охоты. 

Значительная часть территории района имеет важное рекреационное значение, в частности это 

зеленая зона санатория «Зеленый городок», березовая роща и Высоковское озеро детского санаторно- 

оздоровительного центра «Березовая роща», а также территория бывшего Дома творчества 

композиторов в м.Афанасово. 

Ивановский муниципальный район с центром в г. Иваново формировался, развивался вместе со 

своим административным центром - г. Иваново, известным не только красочными ситцами, но и 

живописными окрестностями, лесами, полями, землями, которыми кормятся местные жители с 

незапамятных времен. Изучение истории края, включая археологические изыскания вблизи деревень 

Микшино, Старово, Ломы убедительно доказывают, что человек здесь жил в глубокой древности. В 

последующий период земледелие развивалось вдоль речных долин, остальное население занималось 

охотой, рыбной ловлей, бортничеством. О татаро-монгольском периоде напоминают названия сел и 

деревень Ярлыково, Тарбаево, Беркино, Бибирево. 

После изгнания татаро-монгол идет массовая христианизация края, о чем также напоминают 

названия селений: Богородское, Церковново, Поповское и др. 

На протяжении многих столетий территория современного Ивановского района входила в состав 

Шуйского и Суздальского уездов. В 1708 году территория современного Ивановского района вошла в 

состав Московской губернии, а в 1778 году в состав учрежденной императрицей Екатериной II 

Владимирской губернии. С этого времени и до июня 1918 года территория современного Ивановского 

района входила в состав указанной губернии. Эта страница в истории нашла свое отражение в 

официальных символах Ивановского района - его гербе и флаге. Поле герба и цвет флага - червленые 

(красные) аналогичный цвет имел герб Владимирской губернии. 

Ивановский район, как самостоятельная административно территориальная единица начал свою 

историю в качестве Иваново – Вознесенского уезда, который был образован постановлением 

Президиума ВЦИК от 13 января 1921 года в составе ряда волостей Шуйского, Середского, Тейковского 

уездов, города Иваново – Вознесенска и частично территории села Кохма. В последующие годы район 

неоднократно изменялся территориально, пока в 1929 году не была организована Ивановская 

промышленная область. 10 июня 1929 года по постановлению Президиума ВЦИК «О составе округов и 

районов Ивановской промышленной области» в состав Шуйского округа вошел и Ивановский район, 

объединивший 37 сельсоветов. Эта дата и считается днем рождения района. 

Ивановский район в момент своего создания был одним из наиболее развитых в регионе. В 338 

населенных пунктах Ивановского района проживало 57427 человек, 26 611 мужчин и 30 816 женщин. 

Успешно развивалась крупная, как в то время ее называли цензовая промышленность, на 

предприятиях которой в 1929 году работало 8390 рабочих, 549 служащих и 201 человек младшего 

обслуживающего персонала. Крупные предприятия в основном были сосредоточены в Кохме. Кроме 

того, в районе функционировало два керамических производства, предприятие по добыче торфа, четыре 

лесничества. На этих предприятиях работало более 500 человек. 

Велика была роль и мелких производителей, в 1929 году район славился своими 

хлебопекарнями, бараночными заведениями. 

Производством кирпича активно занимались жители Беляниц, Иванцева, Бякова и Говядова. В 

районе работало 53 кузнеца, 112 портных, 13 жителей района занимались сапожным промыслом, были 

специалисты по производству рогож, корзин, славились своим талантом шорники и гончары. 

И все же большинство населения района работало в сельском хозяйстве. Главными 

производителями в это время были частные крестьянские хозяйства. В 1929 году менее 15% сельских 

хозяйств Ивановского района были охвачены коллективизацией. На территории района в это время 

работало только одно цензовое сельскохозяйственное предприятие, в котором трудилось 84 человека. 

Во время Великой Отечественной войны многие жители района стали бойцами Ивановского 

добровольческого полка народного ополчения имени Д.А. Фурманова. В 1942 году он влился в 49-ю 

Ивановскую стрелковую дивизию. Двоим участникам ВОв, жителям Ивановского района Швецову И.И. 

(д. Ясюниха) и Куклеву Р.П. (д. Десятское) посмертно присвоено звание Героя Советского Союза. 

Муниципально – территориальное устройство
3
 

В Ивановский муниципальный район входя 11 муниципальных образований со статусом 

сельских поселений: 
                                                           
3
 https://ru.wikipedia.org/wiki/ 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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)
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№ Муниципальное образование 
Административный 

центр 

Количество 

населённых 

пунктов 

Население 

(чел.) 

Площадь 

(км²) 

1 Балахонковское сельское поселение  деревня Балахонки 28 1509 173,50 

2 Беляницкое сельское поселение  деревня Беляницы 17 2946 94,75 

3 Богданихское сельское поселение  деревня Богданиха 42 3918 152,28 

4 Богородское сельское поселение  село Богородское 13 4571 101,89 

5 Коляновское сельское поселение  деревня Коляново 28 5601 105,74 

6 Куликовское сельское поселение  деревня Куликово 34 1974 158,45 

7 Новоталицкое сельское поселение  село Ново-Талицы 13 10 538 76,15 

8 Озёрновское сельское поселение  село Озёрный 6 121 82,48 

9 Подвязновское сельское поселение  село Подвязновский 3 3075 15,86 

10 Тимошихское сельское поселение  деревня Тимошиха 18 1105 90,60 

11 Чернореченское сельское поселение  село Чернореченский 2 161 39,40 

Населённые пункты 

В Ивановском муниципальном районе 204 населённых пункта. 

Памятники архитектуры 

Главным историческим наследием, сохранившимся до наших дней является храм, возведенный в 

первой половине XVI века в с. Ярлыкове в честь иконы Смоленской Божьей Матери, который наряду с 

церковью в честь святых мучеников Флора и Лавра XIX века входит в ансамбль памятников истории и 

архитектуры Ивановской области. К охраняемым памятникам относятся также: 

Церковь Николая чудотворца (Свято-Никольский храм) в с.Ново-Талицы. Построена на средства 

предоставленные владельцем села контр-адмиралом Н.И.Молчановым в 1755 г.; 

Приход храма Св.пророка Божия Илии в с.Бибирево. Построен на средства прихожан в 1828г.; 

Приход храма апостола Иоанна Богослова в с.Панеево. Начало строительства 1829 г.- освещена в 1837г. 

К архитектурным и культурным памятникам относятся старинные усадьбы, владельцы которых 

были не только богатыми и образованными людьми, но и людьми передовых взглядов. Их заботами 

были открыты первые школы, возведены каменные церкви, усадебные постройки. 

Усадьба Кречетникова – XVIII в. с. Богородское. 

Род Кречетниковых происходил из Новгорода, многие его представители упоминались еще в XI 

веке. В конце восемнадцатого столетия Кречетниковы выстроили в с. Богородском в окружении двух 

садов с оранжереями великолепный двухэтажный каменный дом – прекрасный образец русского 

классицизма с настенной лепкой, барельефами и каменную Успенскую церковь с тремя престолами и 

колокольней. По предположению отдельных краеведов проект дома принадлежал талантливому зодчему 

Д. И. Жилярди. 

На территории района находится заповедный уголок Ивановской земли - Дом творчества 

композиторов «Иваново», одно из любимых мест творчества и отдыха композиторов и музыковедов 

России. Ивановский Дом творчества сыграл большую роль в жизни многих композиторов в трудные 

военные годы. Созданный на базе большого совхоза - дар Правительства Союзу композиторов, - он был 

расположен на берегу крохотной, пересыхавшей в жаркое время речонки. Кругом - широкие поля, 

рощицы, а подальше - большие леса. Композиторы жили в большом одноэтажном каменном доме, 

когда-то принадлежавшем местному помещику и в построенных вокруг него небольших коттеджах. 

Обставлен Дом творчества было хорошо, уютно, даже с известным комфортом. В каждом коттедже 

стоял инструмент, а для композиторов, живших в большом доме, были оборудованы рабочие комнаты в 

соседней деревне. 

В разное время здесь подолгу жили и работали кроме Д.Д. Шостаковича и С.С. Прокофьева Н. 

Мясковский, Д. Шостакович, Р. Глиэр, А. Хачатурян, В. Мурадели, Н. Чемберджи, Н. Раков и многие 

другие композиторы и музыковеды. В Ивановском Доме творчества было написано много музыки. Здесь 

всегда была хорошая творческая атмосфера, что не мешало нам много гулять, ходить за грибами, играть 

в волейбол, устраивать импровизационные спектакли, разыгрывать шарады и т. п. 

18 мая 1995 года в с. Ново-Талицы был открыт музей семьи Цветаевых. Дом-музей воссоздан на 

месте старого дома священника В. В. Цветаева с сохранением его первозданного вида. Воссоздан в 

память о замечательных людях, ставших гордостью российской науки и культуры. Это родовое гнездо, 

давшее стране профессора-филолога Ивана Владимировича Цветаева, создателя и первого директора 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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%B0%D0%BB%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%B5%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D0%B8%D1%86%D1%8B_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%BE%D0%B3%D0%B4%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%85%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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%D0%B3%D0%B4%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%85%D0%B0_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%9A%D1%83%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%A2%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B7%D1%91%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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%9E%D0%B7%D1%91%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%D0%BE%D0%B4%D0%B2%D1%8F%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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%9F%D0%BE%D0%B4%D0%B2%D1%8F%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%88%D0%B8%D1%85%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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/w/index.php?title=%D0%A2%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%88%D0%B8%D1%85%D0%B0_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%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_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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%A7%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%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)
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музея изящных искусств имени императора Александра III (ныне Государственный музей 

изобразительных искусств им.А.С.Пушкина), профессора истории Дмитрия Владимировича Цветаева, 

поэта "Серебрянного века" Марину Ивановну Цветаеву, писателя Анастасию Ивановну Цветаеву, 

родовое гнездо, откуда идут корни древней и славной фамилии Цветаевых. 

Дом музей семьи Цветаевых в с. Ново-Талицы. Ивановский район. 

 

 
 

Экспозиция музея дает представление о трех поколениях семьи. Здесь органично сплетены 

жизнь и быт священника и дворянской среды, учителя-словесника и крупного ученого-исследователя, 

гениального поэта и творческая лаборатория талантливого человека. Здесь как в жизни: радость и 

сложные семейные отношения и заботы, а главное — великий труд на благо России. Экспонаты, в 

большинстве своем, мемориальные. Старинная мебель, предметы быта, иконы, картины, личные вещи 

— у каждого своя история. Фонд мемориальных предметов — более тысячи единиц хранения. 

В этом же селе возрождается и другое родовое гнездо — усадьба контр-адмирала 

Елизаветинской эпохи Н.И.Молчанова, в котором в настоящее время разместился Комплексный центр 

социального обслуживания населения и центр помощи семье и детям Ивановского района. 

 

 

 
Рисунок 7 карта Ивановского муниципального района 
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Рисунок 8 место расположение объекта оценки Ивановская область Ивановский муниципальный район 

д. Залесье 

 

Описание объектов оценки 

Таблица 5 Описание объектов оценки 
Параметр Описание 

Объект оценки №1 Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 27 до д.7 расположенная по 

адресу: Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

- кадастровый номер 37:05: 011111:485 

- марка кабеля АВВГ 4*35 

- напряжение 0,4 кВт 

- год завершения строительства сооружения 1972 

- протяженность, м 14 (кабель протянут в одну линию) 

- характеристика трассы грунт 

Объект оценки №2 Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 26 до д.6 расположенная по 

адресу: Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

- кадастровый номер 37:05: 011111:482 

- марка кабеля АВВГ 4*35 

- напряжение 0,4 кВт 

- год завершения строительства сооружения 1972 

- протяженность, м 14 (кабель протянут в одну линию) 

- характеристика трассы грунт 

Объект оценки №3 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. КТП - 1 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- кадастровый номер 37:05: 011111:484 

- марка кабеля АВВГ 4*35 

- напряжение 0,4 кВт 

- год завершения строительства сооружения 1972 

- протяженность, м 108 (кабель протянут в одну линию) 

- характеристика трассы грунт 

Объект оценки №4 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- кадастровый номер 37:05: 011111:483 

- марка кабеля АВВГ 4*35 

- напряжение 0,4 кВт 

- год завершения строительства сооружения 1972 

- протяженность, м 29 (кабель протянут в одну линию) 

- характеристика трассы грунт 

Объект оценки №5 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. КТП - 1 расположенная по адресу: 
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Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- кадастровый номер 37:05: 011111:486 

- марка кабеля АВВГ 4*35 

- напряжение 0,4 кВт 

- год завершения строительства сооружения 1972 

- протяженность, м 126 (кабель протянут в одну линию) 

- характеристика трассы грунт 

Объект оценки №6 Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. КТП - 2 расположенная по адресу: 

Российская Федерация, Ивановская область, Ивановский район, 

деревня Залесье 

- кадастровый номер 37:05: 011111:481 

- марка кабеля АВВГ 3*50 

- напряжение 0,4 кВт 

- год завершения строительства сооружения 1972 

- протяженность, м 34 (кабель протянут в одну линию) 

- характеристика трассы грунт 

Имущественные права на объект оценки.  В рамках данной работы учитывается право собственности  

Права, учитываемые при оценке Объекта 

оценки, ограничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки. 

В рамках данной работы учитывается право собственности, 

заказчиком   оценки   не  предоставлены сведения о каких либо 

ограничениях (обременениях) права, имеющих юридическую силу, 

влияющих на величину определяемой стоимости. 

Балансовая стоимость  Данные отсутствуют 

Описание местоположения  д. Залесье Ивановского района Ивановской области 

Подъездные пути Подъездные пути к имеют твердое асфальтовое покрытие. 

Транспортная доступность хорошая.  

Экологическая обстановка  Экологическое состояние на территории региона стабильное 

Климатические условия 
Расположена в зоне умеренно-континентального климата. Зима 

продолжается около пяти месяцев, лето — три месяца.  

Количественные и качественные 

характеристики элементов, входящих в 

состав объекта оценки, которые могут 

повлиять на результаты оценки объекта 

оценки  

Приведены в соответствующих разделах: «Анализ рынка объекта 

оценки», «Анализ наиболее эффективного использования объекта 

оценки».  

План местоположения объектов оценки
4
 

 
 Рисунок 9 План расположения 

                                                           
4 https://yandex.ru/maps/  

https://yandex.ru/maps/geo/derevnya_kolyanovo/53057291/?ll=40.977452%2C56.948303&source=wizgeo&utm_medium=maps-desktop&utm_source=serp&z=14
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8. Анализ рынка объектов оценки  

8.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок оцениваемых объектов, в том числе тенденций, наметившихся 

на рынке, в период, предшествующий дате оценки. 

8.1.1 Социально-экономическое положение Российской Федерации.
5
 

 

  

                                                           
5
https://rosstat.gov.ru/bgd/regl/b20_01/Main.htm 
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8.1.2. Влияние политических и социально-экономических условий в стране  

на рынок недвижимости
6
 

 

Оценка рыночной стоимости начинается с изучения соответствующего сегмента рынка 

недвижимости. Двигаясь «от общего к частному», оценщик определяет состояние рынка, его тенденции, 

динамику и перспективы. Для этого необходимо проанализировать условия, в которых находится рынок, 

политические и экономические факторы, влияющие на состояние и динамику рынка: 

внешнеполитические события и отношения страны с другими государствами, общественно-

экономический строй, макроэкономические показатели страны и их динамика, состояние и уровень 

развития финансово-кредитной системы, изучаются основные внутренние политические и 

экономические события, перспективные изменения экономики и инвестиционные условия, а также 

уровень и тенденции социально-экономического развития региона местонахождения объекта, прямо и 

                                                           
6 https://statrielt.ru/analiz-rynka 
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косвенно влияющие на предпринимательскую активность, на поведение участников рынка, на доходы и 

накопления населения и бизнеса. Таким образом выявляется рамки стоимости объекта, достоверность и 

адекватность оценки. 

Положение России в мире 

Россия занимает центральное место на крупнейшем материке Земли и обладает самой большой 

территорией с транспортными выходами в любую страну мира и самыми крупными запасами ключевых 

природных и энергетических ресурсов. Наша страна лидирует среди всех стран мира по площади лесов, 

чернозёмов и запасам пресной воды, по количеству запасов природного газа и древесины, занимает 

второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, первое – по добыче палладия, 

третье - по добыче никеля, первое - по производству неона, второе - по редкоземельным минералам и 

другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых современных технологий. 

Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире после США 

энергетическую систему (электростанции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка, 

магистральные, распределительные сети и трубопроводы), развитую тяжёлую и машиностроительную 

индустрию, самую передовую оборонную промышленность, сильнейший научно-исследовательский 

потенциал, одну из самых лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее и 

профессиональное образование, системное здравоохранение и социальное обеспечение граждан.  

Россия, как правопреемница СССР, победившего германский фашизм, является одним из пяти 

постоянных членов Совета безопасности ООН и, имея мощнейший военный потенциал, играет ведущую 

геополитическую роль в мире наряду с Великобританией, Китаем, США и Францией.  

Наша страна интегрирована в мировую экономику. Даже с учётом сложных климатических 

условий построены и работают газопроводы: в Европу через Германию «Северный поток - 1», через 

Турцию в Европу «Турецкий поток», в КНР «Сила Сибири», готов к эксплуатации «Северный поток - 

2», планируется газопровод «Сила Сибири – 2». Интенсивно развивается Северный морской путь и 

система комплексов сжиженного природного газа. Это позволило использовать свои огромные 

ресурсные и транзитные возможности, исполнять социальные обязательства и федеральные программы 

развития, накапливать золотовалютные резервы и фонд национального благосостояния, даёт огромные 

возможности экономического развития страны. 

Однако, эта же интегрированность в мировую экономику и высокая импортозависимость создали 

и критически высокие риски для отечественной экономики и дальнейшего социального развития страны. 

И сегодня мы наблюдаем, как мировые финансово-экономические «пузыри», основанные на 

переоцененности доллара, избытке спекулятивного финансового капитала, скопившиеся в последние 7-

10 лет, в условиях высокой инфляции и разбалансированности национальных экономик и логистики 

привели к началу мирового экономического кризиса.  

Всё это происходит на фоне ожесточенной борьбы США за сохранение политического и 

финансового доминирования в мире, за ресурсные и сбытовые рынки. Массовые беспорядки, «цветные 

революции» и военные конфликты, организованные и финансированные Западом во главе с США во 

всех частях мира: в Чехословакии и Югославии, в Тунисе и Ливии, в Ираке и Сирии, в Белорусии и 

Казахстане, а также нацистский переворот 2014 года и подготовка Украины к войне против России, 

подстрекательство неонацистов Украины к силовому захвату республик ЛНР и ДНР подтверждают, что 

глобальному капиталу США нужны войны с целью разрешения своих экономических проблем 

(ограниченность природных ресурсов, высокая стагфляция, огромный госдолг, отраслевые дисбалансы, 

падение производства) и внутриполитических кризисов. С целью сдерживания экономического развития 

России, как главного геополитического конкурента, Запад односторонне вводит всё новые и новые 

экономические, финансовые и политические санкции против нашей страны. 

Чтобы избежать повторения «22 июня 1941» (когда европейские страны во главе с фашистской 

Германией под знаменами германского нацизма без объявления войны всей своей военной и 

экономической мощью обрушились на СССР и захватили и разрушили огромную часть нашей страны) 

после заявления нацистской Украины об отказе от безъядерного статуса и объявления всеобщей 

мобилизации на Украине (что означало фактическое начало войны) 24 февраля 2022 года Россия 

превентивно начала специальную военную операцию ВС РФ по демилитаризации и освобождению 

Украины от нацизма. Не затрагивая мирные населенные пункты, уничтожаются все военные объекты, 

военная инфраструктура и нацистские воинские формирования Украины. В ходе спецоперации 

подтвердились данные об агрессивных планах Украины по силовому подавлению ЛДНР, а также 

выявлены три десятка биологических военных лабораторий США в нарушение международной 

Конвенции по запрещению биологического оружия.  

Используя это как повод и нарушая международные торгово-экономические соглашения, США 

совместно с другими странами Запада односторонне ввели санкции, направленные на полную 

экономическую и политическую блокаду России, с целью дестабилизации всей российской экономики и 

https://www.forbes.ru/finansy-i-investicii/419601-ekonomisty-analitiki-i-putin-preduprezhdayut-o-puzyre-na-rynke-akciy
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финансовой системы: фактически арестовали российские международные валютные резервы в сумме 

около 300 млрд. долл., размещенные за рубежом, отключили ряд крупнейших российских банков от 

международной системы расчетов SWIFT, блокируют российскую внешнюю торговлю, арестовывают 

собственность, закрыли небо для российских авиакомпаний; обязывают частные компании Запада 

покинуть российский рынок. Такие «пиратские» действия стран Запада окончательно компрометируют 

доллар и евро, как валюты международных сделок и накопления резервов. 

Защищая свою экономику, Президент и Правительство РФ приняли ряд ответных мер по 

обеспечению гарантированной оплаты экспорта российских товаров, по заморозке вывода капиталов из 

страны и замещению на рынке западных компаний. 

Происходящие события показывают, что мир окончательно сползает к длительной глобальному 

противостоянию между крупнейшими мировыми центрами и разделяется на новые зоны влияния: США, 

Индия, Китай, Россия. Учитывая максимальную обороноспособность и полную энергетическую и 

ресурсную обеспеченность, считаем, что Россия находится в лучшем положении по сравнению с 

другими центрами влияния и останется политически и экономически стабильной и самой перспективной 

страной. 

Основные экономические показатели России 

 (по данным Росстата (первая оценка): https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2022.pdf,   

зеленый – положительная динамика, красный - отрицательная динамика  

(в сопоставимых ценах) 
№  2021 г. Янв 2022г. 

млрд.руб. +/- % г/г +/- % г/г 

1.  Валовой внутренний продукт 130795,3 +4,7  

2.  Инвестиции в основной капитал      +7,7  

3.  Реальные располагаемые денежные доходы населения (за 

вычетом выплат по кредитам и страховых) 
  +3,1  

 
  

2021г. 
Янв-февр 

2022г. 

+/- % г/г +/- % г/г 

4.  Индекс промышленного производства  +5,3 +7,5 

5.  Продукция сельского хозяйства  -0,9 +1,0 

6.  Строительство (объем СМР в сопоставимых ценах) +6,0 +3,3 

7.  Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м. +8,2  

8.        - жилых помещений +12,7 +82,5 

9.        - нежилых помещений +10,5  

10.  Пассажирооборот транспорта общего пользования, млрд пасс-км +39,6  

11.  Грузооборот транспорта, млрд т-км +5,3 +4,5 

12.                        в том числе, железнодорожного транспорта +3,4 +4,4 

13.                                              трубопроводного +7,4 +4,5 

14.                                              автомобильного +5,0 +4,2 

15.  Оборот розничной торговли, млрд рублей  +7,3 +4,7 

16.  Объем платных услуг населению, млрд. руб. +14,1 +12,4 

17.  Оборот общественного питания, млрд. руб. +23,5 +9,6 

18.  Внешнеторговый оборот 

(январь-январь 2022), (сальдо положит. 22,5 млрд.долл. США) 
+39,3 +57,9 

19.                        в том числе: экспорт товаров +48,2 +69,9 

20.                                              импорт товаров +26,8 +38,6 

21.  Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций за 

январь-январь 2022, руб.: 
  

22.                                    -  номинальная +9,8 +10,8 

23.                                    -  реальная (учитывает инфляцию) +2,9 +1,9 

24.  Ключевая ставка с 28.02.2022г., % +8,5 20,0 

25.  Инфляция (годовая) на конец января 2022 года (г/г) +8,7 9,2 

(в текущих ценах) 
   

2021/2020, % 
2022/2021, 

%  

26.  Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 

предпринимательства, кредитных организаций, государственных 

(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 

действующих ценах за январь-январь 2022 г. 

+2,6р 

(в основном 

за счет 

сырьевых 

отраслей 2,6-

6,4 р) 

н.д. 

https://rg.ru/2022/03/31/prezident-ukaz172-site-dok.html
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2022.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2022.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2022.pdf
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27.  Кредиторская задолженность организаций на 01.02.22  +18,8 +1,2 

28.  

                                          просроченная 

5,0 % от 

кредиторск 

задолж 

-5,1 

29.  Сумма средств организаций на счетах в кредитных организациях на 01.03.22 +19,5 +22,4 

30.  Средства (вклады, депозиты) физических лиц, привлечённые банками, на 

01.03.22 
+5,5 +6,3 

31.  Кредиты и прочие размещённые средства, предоставленные организациям на 

01.03.22 
+15,0 +13,2 

32.  Кредиты физическим лицам на 01.03.22 +23,9 +23,3 

33.        - задолженность по ипотечным жил. кредитам +25,1 +27,4 

34.        - средневзвешенная ставка  в рублях на 01.03.22 7,59% -

повышается 

8,1%-

повышается 

35.        - просроченная задолженность по ипотечным кредитам от общей 

задолженности по ипотечным кредитам 
(0,6%) 

-17,4 

(0,5%) 

36.  Исполнение консолидированного бюджета РФ за январь-декабрь 

      - доходы +25,9 +36,8 

37.        - расходы +10,8 +4,0 

38.        - профицит, млрд. руб. +1045,8 +910,5 

39.  Международные резервы (ЗВР), на 25.03.22г. 604,4 млрд. долл. США +8,3 +4,6 

40.  Фонд национального благосостояния, на 01.03.22г. 154,8 млрд. долл. США 

(10,6% от ВВП) 
-0,5 -15,0 

41.  Государственный внешний долг, на 01.02.22г.  59,5 млрд. долл. США +5,3 +5,7 

 

Выводы и перспективы российской экономики 

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2022 годы были 

положительные, за исключением периодов мировых кризисов: 2009 (-7,8%), 2015 (-2,0%), 2020 (-2,7%). 

Средний ежегодный прирост составлял +3,9%. 

Учитывая сложившуюся в последние 30 лет избыточную импортозависимость и санкционное 

блокирование Западом, в России начались изменения социально-экономического курса, купирование 

внешних факторов и рисков, изменения финансово-кредитной политики и структуры экономики, 

создание благоприятных условий внутреннего развития бизнеса (прежде всего, производственного) и 

реальная поддержка населения. Принимаются меры по уменьшению зависимости финансовой системы 

страны от доллара США и постепенного перехода внешней торговли на оплату за рубли, что укрепит 

финансовую систему России. Вывоз капитала и ресурсов снизится, увеличатся внутренние инвестиции, 

импортозамещение ускорится, отраслевая структура сбалансируется высокой долей производственных 

секторов. 

Считаем, что перед лицом небывалого мирового экономического и политического кризиса, 

учитывая высокую обороноспособность, огромные ресурсные возможности, низкий государственный 

внешний долг и значительные накопленные средства Фонда национального благосостояния, Россия 

находится в менее уязвимом положении по сравнению с другими крупнейшими странами. Россия 

является и останется одной из самых влиятельных, политически и экономически стабильных и 

перспективных стран. 

Ситуация, тенденции и перспективы рынка недвижимости 

По данным Росреестра за 2021 год: 

 общее количество зарегистрированных ипотечных сделок составило 3,8 млн. (+9,5% к 

2020г.),  

 договоров участия в долевом строительстве – 898,6 тыс. (+17%), 

 на вторичном рынке жилья зарегистрировано 4,2 млн. сделок (+14,5%). 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

1. Раздача денег и дешевых кредитов населению и бизнесу (как и в других странах) в связи 

с коронавирусной пандемией в 2020-2021 годах повлекла за собой: с одной стороны - восстановление 

спроса на энергию, сырье и все другие товары и стимулировало начало восстановления мировой 

экономики, с другой – значительное увеличение денежной массы и снижение объемов строительства в 

начале 2020 года, что привело к взрывному росту цен на рынке жилой недвижимости. Дисбалансы 

между отраслями и нарушение логистических связей, неизбежно возникшие в связи с этим, а также в 

связи с введением Западом экономической и политической блокады против России, требуют роста 

обслуживающей денежной массы, что вызывает инфляцию. Резкое ужесточение государством 

кредитной политики повышением ключевой ставки в целом сдерживает инфляцию, но и тормозит 

кредитование и развитие бизнеса. В этих условиях государство принимает адресные меры финансовой 

поддержки и контроля, госрегулирования, стимулирования, помощи и поддержки производящих и 

https://cbr.ru/statistics/pdko/Mortgage/ML/
https://cbr.ru/statistics/pdko/Mortgage/ML/
https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/nationalwealthfund/statistics/?id_65=27068-obem_fonda_natsionalnogo_blagosostoyaniya
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/?id_38=69444-gosudarstvennyi_vneshnii_dolg_rossiiskoi_federatsii_2011-2021_gg.
https://rosreestr.gov.ru/press/archive/rosreestr-podvyel-rezultaty-statistiki-po-sdelkam-s-ipotekoy-ddu-i-na-vtorichnom-rynke-za-2021-god/
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других перспективных отраслей и предприятий, восстановление и развитие которых станет основой 

развития остальных отраслей экономики. Это потребует времени и средств, что отрицательно отразится 

на занятости и доходах бизнеса и населения в ближайшие 3-5 лет. Следовательно, активность и спрос на 

рынке недвижимости снизятся, цены будут постоянно корректироваться в соответствии с инфляцией и 

спросом. 

2. Ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и 

крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, 

развитие территорий и инфраструктуры, а также лучшее положение России по сравнению с другими 

странами в условиях мирового экономического и политического кризиса, дают все возможности в 

ближайшее время восстановить финансовую стабильность и отраслевую сбалансированность 

экономики. Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация российской экономики в 

условиях исчерпания мировых природных ресурсов позволят рационализировать отраслевую структуру, 

обеспечить активность на всех рынках (включая рынок недвижимости) и стабильность роста доходов 

населения и бизнеса. 

3. Большая территория страны и полная обеспеченность всеми необходимыми минералами 

дают широкую возможность развития промышленности стройматериалов, строительства жилья, 

складов, объектов торговли и сферы услуг, производственных цехов, коммунальных и других 

вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. 

     По мере повышения благосостояния народа предъявляются повышенные требования к 

качеству строительства, нормам жилой площади и функциональным свойствам зданий. По мере 

восстановления сбалансированной отраслевой структуры экономики восстановится спрос на новые и 

реконструированные здания и помещения, востребованными будут качественные комфортабельное 

квартиры и индивидуальные жилые дома с возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, 

уличных прогулок и занятий спортом. 

4. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала 

большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, 

водного отдыха, что влечёт развитие и строительство отечественной рекреационной инфраструктуры 

(гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и 

прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура населенных пунктов). 

5. Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно 

взвешенно: имеющиеся избыточные средства смело можно инвестировать в необходимую 

недвижимость в перспективной, плотной городской застройке (земельные участки, комфортабельные 

квартиры («первичку» и качественную «вторичку»), индивидуальные дома в городе и пригороде со всей 

инфраструктурой, перспективную коммерческую недвижимость (нежилые помещения в узловых 

городских зонах, склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и комплексы). 

Необходимо учитывать, что кредиты могут позволить себе лишь заемщики с высокими и 

стабильными в перспективе доходами, гарантирующими их возвратность, предприниматели – с 

безупречно спланированным бизнесом, с обоснованной высокой прогнозной рентабельностью и 

стабильностью доходов. 

 

8.2.  Социально-экономическая среда местонахождения объектов оценки 

 

Рыночная конъюнктура зависима от внешних условий – социально-экономического положения и 

потенциала конкретного местонахождения (в зависимости от численности населения, экономического 

потенциала городов и районов, спроса и предложения на товары и услуги, активности рыночных 

отношений, инвестиционного климата и пр.).  

 

А. Социально-экономическое развитие Ивановской области за  январь - март 2022 года
7
 

 

Экономическое положение Ивановской области за 3 месяца 2022 года по оперативным данным 

Ивановостата характеризуется ростом большинства показателей. 

Так, по сравнению с январем - мартом 2022 года отмечен значительный рост введенного жилья, 

превышающий уровень января - марта 2021 года – на 67%; также значительно вырос объем работ, 

выполненных по виду деятельности «строительство», - на 21,3%; оборот розничной торговли и оборот 

общественного питания - на 6,0% и 3,7% соответственно; объем платных услуг населению - на 0,4%. 

                                                           
7
 https://derit.ivanovoobl.ru/deyatelnost/sotsialno-ekonomicheskoe-razvitie/ 
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Индекс промышленного производства за январь – март 2022 года составил 102,4%. Увеличение 

промышленного производства связано с ростом производства по 2 основным видам экономической 

деятельности: «добыча полезных ископаемых» (118,7%) и «обрабатывающие производства» (104,2%). 

По «обеспечению электрической энергией, газом и паром; кондиционированию воздуха» 

производство снизилось на 0,1% в связи со снижением: производства и распределения газообразного 

топлива – на 12,3%, производства, передачи и распределения пара и горячей воды; кондиционирования 

воздуха – на 5,2%. 

По «водоснабжению; водоотведению, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 

ликвидации загрязнений» производство снизилось 12,4% за счет снижения на 13,6% сбора, обработки и 

утилизации отходов; обработки вторичного сырья, снижения на 11,7% сбора и обработки сточных вод и 

снижения на 9,4% забора, очистки и распределения воды. 

Наибольший удельный вес в промышленности региона продолжают занимать отрасли 

обрабатывающих производств – 85,5%, доля добычи полезных ископаемых остается наименьшей – 

0,2%. 

В числе обрабатывающих отраслей Ивановской области, продемонстрировавших в январе - 

марте 2022 года наибольший рост (более 10%) по сравнению с январем – мартом 2021 года: 

производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования – на 46,5%; 

производство металлургическое – на 34,3%; 

производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки – на 31,7%; 

производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях – на 

27,7%; 

деятельность полиграфическая и копирование носителей информации –  

на 26,6%; 

производство кожи и изделий из кожи – на 25,4%; 

производство прочей неметаллической продукции – на 17,0%; 

производство компьютеров, электронных и оптических изделий – на 14,4%. 

Снижение отмечено по следующим видам экономической деятельности обрабатывающих 

производств региона: производству автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов (на 22,9%); 

производству резиновых и пластмассовых изделий (на 17,6%); производству пищевых продуктов (на 

7,4%); по химическому производству (на 6,2%), ремонту и монтажу машин и оборудования (на 5,6%) и 

производству прочих готовых изделий (на 3,5%). 

В традиционных для региона отраслях индекс производства составил: в производстве одежды – 

108,6%, в производстве текстильных изделий снижение – на 0,7%. 

В структуре обрабатывающих производств за 3 месяца 2022 года наибольший удельный вес 

занимали: производство текстильных изделий и одежды – 38,1%; машиностроение – 26,0%; 

производство пищевых продуктов и напитков – 6,3%. 

Удельный вес этих отраслей составил 70,4% от общего объема отгруженных товаров 

обрабатывающих производств. 

Основу экономического потенциала Ивановской области, по-прежнему, составляют 

предприятия, выпускающие текстильные и швейные изделия. 

За январь – февраль 2022 года среднемесячная номинальная заработная плата выросла на 10,5%, 

реальная заработная плата с учетом инфляции - на 0,2%. Уровень безработицы по отношению к 

экономически активному населению по состоянию на 01.04.2022 составил 0,6% (на 01.04.2021 – 2,7%). 

 

Б. Муниципальный район (Ивановский муниципальный район)
8
 

Ивановский муниципальный район – один из наиболее динамично развивающихся районов 

Ивановской области. 

Для развития бизнеса в Ивановском муниципальном районе имеются благоприятные 

экономические условия: 

- развитая сеть транспортных коммуникаций; расположение на территории района 

Международного аэропорта «Южный»; 

- близость крупных источников тепло -, энерго -, газоснабжения; 

- наличие крупных водозаборных источников и водоотводных коммуникаций; 

- развитая система связи. 

Ивановский муниципальный район характеризуется устойчивым экономическим развитием. За 

январь-декабрь 2020 года среднесписочная численность работников организаций, не относящихся к 

субъектам малого предпринимательства (по «чистым» видам экономической деятельности), составила 

6899 чел., среднемесячная заработная плата —37740,7 руб. 
                                                           
8
 http://ivrayon.ru/ 
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К ведущим предприятиям района относятся: предприятие металлообработки ООО 

«Верхневолжский Сервисный Металло - Центр», предприятие по производству технического углерода 

АО «Ивановский техуглерод и резина», кондитерское предприятие ООО «МАК-Иваново», предприятие 

по производству мяса птицы и мясных полуфабрикатов Ивановский филиал № 1 ООО «ПродМит», 

племзавод АО «Вергуза». Благодаря государственной и муниципальной поддержке с каждым годом 

увеличивается количество крестьянских (фермерских) хозяйств (за период 2018 г. по истекший период 

2021 г. рост количества КФХ составил 200 %). 

Благодаря своему месторасположению (вокруг областного центра) на территории Ивановского 

муниципального района идет активное развитие сети потребительского рынка и логистических центров. 

На территории района осуществляют деятельность торговый центр «METRO Cash&Carry», гипермаркет 

строительных материалов «Леруа Мерлен», торговый комплекс «Текстиль-Макс», сеть магазинов 

«Магнит» и «Светофор», диллерские центры по продаже автомобилей, крупная транспортная компания 

«Деловые Линии», сортировочный центр Ивановской области «Яндекс.Маркет». 

Постановлением администрации Ивановского муниципального района от 29.10.2013 № 1739 

утверждена муниципальная программа «Экономическое развитие Ивановского муниципального 

района», целями которой является создание благоприятных условий для экономического развития 

района, содействие привлечению инвестиций в экономику района 

Показатели социально-экономического развития Ивановского муниципального района 

свидетельствуют о сохранении положительной динамики развития района. Такую стабильность 

показателей обеспечивает эффективная работа предприятий промышленности, сельского хозяйства, 

торговли, сферы обслуживания и субъектов малого предпринимательства. 

 

Показатели социально-экономического развития Ивановского муниципального района. 

№ 

п/п 
Показатель 

Январь-

декабрь 2020 

г. 

В % к 

соответствующему 

периоду 

2019 года 

1 

Отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг 

собственными силами по «чистым» видам экономической деятельности- 

всего, млн. руб. 1) 

 

17086,5 

 

112,9 

2 Оборот розничной торговли1), млн. руб. 4733,3 В 2,5 раза2) 

3 Численность официально зарегистрированных безработных, человек  986 в 12 раз 

4 Среднесписочная численность работников (без внешних совместителей) 1) 6899 100,1 

5 Среднемесячная заработная плата работника, рублей1) 37740,7 113,2 

6 Валовый надой молока, тонн 5322,3 99,6 

7 Произведено на убой скота и птицы в живой массе, тонн 22435,6 93,7 

1 По организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства 

2  Индекс физического объема 

 

Промышленность 

Промышленный комплекс (в том числе агропромышленный) определяет динамику развития 

реального сектора экономики и социально-экономическое развитие Ивановского муниципального 

района. 

За 2020 год объем отгруженных товаров по отрасли «Обрабатывающие производства» (по 

«чистым» видам экономической деятельности по организациям, не относящимся к субъектам малого 

предпринимательства) составил 14290 млн. руб. (114,1 % к уровню 2019 года). 

Среднемесячная заработная плата на предприятиях обрабатывающей промышленности (по 

«чистым» видам экономической деятельности) является одной из самых высоких в районе и составила 

за январь-декабрь 2020 года 35848 руб. (рост к уровню 2019 года - 117%). 

Приоритетное направление в промышленной политике района - металлообработка.  
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На протяжении многих лет стабильно работает одно из крупных предприятий района ООО 

«Верхневолжский Сервисный Металло-Центр». ООО «Верхневолжский СМЦ» основано в августе 2003 

года и входит в группу компаний «ДиПОС». На сегодняшний день «Верхневолжский СМЦ» является 

одним из Российских лидеров среди сервисных металлоцентров. 

Направление деятельности СМЦ — производство, переработка и продажа металлопроката. 

Поставки металла и изделий из него охватывают не только Россию, но и Белоруссию и Казахстан. 

Объём переработки металла составляет более 150 тыс.тонн в год. Производственный комплекс 

предприятия состоит из цехов площадью более 20 га. 

 
В 2007 году введено в эксплуатацию новое современное кондитерское производство ООО 

«МАК-Иваново». Кондитерская фабрика с современным оборудованием и технологией, способная 

выпускать широкий ассортимент сладкой, зефирной продукции, кондитерских изделий. На предприятии 

производится более 150 наименований основного ассортимента и более 40 видов новогодней продукции. 

Это фруктовые леденцы в различных формах и упаковках, жевательные резинка и конфеты, шоколадные 

яйца с сюрпризом и др. 

 
ОАО «Ивановский техуглерод и резина» основано в 1958 году, является одним из крупнейших и 

динамично развивающихся предприятий РФ по производству малоактивного и полуактивного 

техуглерода. Производимые марки техуглерода широко применяются в резинотехнической и 

лакокрасочной промышленности, полиграфии, производстве полимеров и кабелей, строительстве и 

металлургии. Производственные мощности предприятия — 25 тыс. тонн технического углерода в год. 

Доля экспорта готовой продукции составляет более 50 % 

Развитие промышленного производства в районе определяется преимущественным образом за 

счет успешного функционирования крупных и средних предприятий, которые реализуют 

инвестиционные программы и проекты, предусматривающие внедрение новейшей техники и 

прогрессивной технологии, повышают качество и объемы выпускаемой продукции, и 

конкурентоспособность на внутреннем и внешнем рынках. 
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8.3. Анализ кабельных линий электропередач, капитальных вложений, проектно-изыскательских 

строительно-монтажных работ
9
. 

 

Анализ рынка кабельных линий электропередач 

Кабельная линия (КЛ) — линия для передачи электроэнергии, состоящая из одного или 

нескольких параллельных кабелей, выполненная каким-либо способом прокладки (рис. 7). Кабельные 

линии прокладывают там, где строительство ВЛ невозможно из-за стесненной территории, неприемлемо 

по условиям техники безопасности, нецелесообразно по экономическим, архитектурно-планировочным 

показателям и другими требованиям. Наибольшее применение КЛ нашли при передаче и распределении 

ЭЭ на промышленных предприятиях и в городах (системы внутреннего электроснабжения) при передаче 

ЭЭ через большие водные пространства и т. п. 

Достоинства и преимущества кабельных линий по сравнению с воздушными: неподверженность 

атмосферным воздействиям, скрытность трассы и недоступность для посторонних лиц, меньшая 

повреждаемость, компактность линии и возможность широкого развития электроснабжения по-

требителей городских и промышленных районов. Однако КЛ значительно дороже воздушных того же 

напряжения (в среднем в 2-3 раза для линий 6-35 кВ и в 5-6 раз для линий 110 кВ и выше), сложнее при 

сооружении и эксплуатации. 

 

Рис. 7. Способы прокладки кабелей и кабельные сооружения: а — земляная траншея;                                   

б- коллектора; в-туннель; г—канал; д — эстакада; е — блок 

В состав КЛ входят: кабель, оборудования для соединения и секционирования участков кабеля и 

присоединения концов кабелей к аппаратуре и шинам РУ (кабельная арматура – главным образом 

различные муфты), строительные конструкции, элементы крепления, а также аппаратуры подпитки 

маслом или газом (для масло- и газонаполненных кабелей). 

Классификация кабельных линий в основном соответствует классификации входящих в нее 

кабелей. Основными признаками являются: 

- род тока; 

- номинальное напряжение; 

- число токоведущих элементов; 

- электроизоляционный материал; 

- характер пропитки и способ увеличения электрической прочности бумажной изоляции; 

- материал оболочек. 

(Данные признаки охватывают лишь кабели, работающие в условиях естественного охлаждения. 

Имеются кабели с форсированным охлаждением водой или маслом, а также криогенные кабели.) 

  Кабель — готовое заводское изделие, состоящее из изолированных токо-проводящих жил, 

заключенных в защитную герметичную оболочку и броню, предохраняющие их от влаги, кислот и 

механических повреждений. Силовые кабели имеют от одной до четырех алюминиевых или медных жил 

сечением 1,5—2000 мм
2
. Жилы сечением до 16 мм

2
 — однопроволочные, свыше — многопроволочные. 

По форме сечения жилы круглые, сегментные или секторные. 

Кабели напряжением до 1 кВ выполняются, как правило, четырехжильными, напряжением 6—35 

кВ — трехжильными, а напряжением 110—220 кВ — одножильными. 

Защитные оболочки делаются из свинца, алюминия, резины и полихлорвинила. В кабелях 

напряжением 35 кВ каждая жила дополнительно заключается в свинцовую оболочку, что создает более 

равномерное электрическое поле и улучшает отвод тепла. Выравнивание электрического поля у кабелей 

с пластмассовой изоляцией и оболочкой достигается экранированием каждой жилы полупроводящей 

бумагой. 

В кабелях на напряжение 1—35 кВ для повышения электрической прочности между 

изолированными жилами и оболочкой прокладывается слой поясной изоляции. 

                                                           
9
 https://studopedia.su/9_48998_kabelnie-linii-elektroperedachi.html 
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Броня кабеля, выполненная из стальных лент или стальных оцинкованных проволок, защищается 

от коррозии наружным покровом из кабельной пряжи, пропитанной битумом и покрытой меловым 

составом. 

В кабелях напряжением 110кВ и выше для повышения электрической прочности бумажной 

изоляции их наполняют газом или маслом под избыточным давлением (газонаполненные и 

маслонаполненные кабели). 

Кабельные линии высокого напряжения 

Кабельные линии с вязкой пропиткой при напряжениях свыше 35 кВ не применяются. Это 

связано с тем, что в изоляции готового кабеля всегда остаются воздушные включения. Их наличие 

существенно снижает электрическую прочность изоляции. Воздушные включения, в зависимости от 

места их нахождения, подвергаются ионизации со всеми вытекающими отсюда последствиями, либо их 

отрицательная роль проявляется в связи с протеканием тепловых процессов. Кабель периодически 

подвергается нагреванию и охлаждению в связи с изменением передаваемой мощности. Увеличение и 

снижение объема кабеля приводит к увеличению воздушных включений, миграции их к 

токопроводящей жиле и последующему пробою. 

Устранить указанные явления можно двумя способами: 

- исключить воздушные включения; 

- повысить давление в воздушных (газовых) включениях. 

Первый способ используется в маслонаполненных кабелях (МНК) низкого давления, имеющих 

каналы для масла внутри жилы, второй – в МНК высокого давления, прокладываемых в стальных 

трубопроводах. 

Маслонаполненные кабели низкого давления. 

  МНК низкого давления (до 0,05 МПа ) выпускают одножильными, Они серийно изготавливаются 

на напряжение 110, 150 и 220 кВ и имеют медные жилы сечением 120-800 мм.кв. в свинцовых или 

алюминиевых оболочках. 

В зависимости от условий прокладки – в земле (в траншеях), когда кабель не подвергается 

растягивающим условиям и защищен от механических повреждений; или под водой, в болотистой 

местности и там, где он подвергается растягивающим усилиям, - применяются различные тины 

маслонаполненного кабеля. 

  Маслонаполненные кабели высокого давления. 

  Маслонаполненные кабели (МНК) высокого давления изготовляются на напряжение 110, 220, 

330, 380 и 500 Кв. 

Жилы такого кабеля выпускают: 

а) во временной свинцовой оболочке, предохраняющей изоляцию от увлажнения и повреждения 

при транспортировке и удаляемой при монтаже; 

б) без оболочки. В этом случае жилы кабеля доставляются на трассу в герметичном контейнере, 

заполненном маслом. 

При монтаже изолированные и экранированные медные жилы сечением 120-700 с 

наложенными на них полукруглыми проволоками скольжения затягиваются в стальные трубы. 

При = 500 кВ наружный диаметр трубы составляет 273 мм при толщине стенки 10 мм. 

Для таких кабельных линий давление масла составляет 1,08 – 1,57 МПа. За счет высокого 

давления повышается электрическая прочность. Трубы являются хорошей защитой от механических 

повреждений. 

Трубопроводы сваривают из отрезков длиной по 12 м. Компенсация изменения объема масла при 

изменении температуры и поддержание давления масла в трубопроводе осуществляется автоматически 

подпитывающим устройством, которое располагается на одном конце линии ( при небольших длинах) 

или на обоих(при больших длинах). 

Существуют также маслонаполненные кабели среднего давления, кабели с полимерными 

материалами в качестве изоляции и т.д. 

В марке, обозначении кабеля указываются сведения о его конструкции, номинальное 

напряжение, количество и сечение жил. У четырехжильных кабелей напряжением до 1 кВ сечение 

четвертой («нулевой») жилы меньше, чем фазной. Например кабель ВПГ-1— 3x35+1x25 — кабель с 

тремя медными жилами сечением по 35 мм
2
 и четвертой сечением 25 мм", полиэтиленовой (П) 

изоляцией на 1 кВ оболочкой из полихлорвинила (В), небронированный, без наружного покрова (Г)'_ 

для прокладки внутри помещений, в каналах, туннелях, при отсутствии механических воздействий на 

кабель; кабель АОСБ-35—3x70 — кабель с тремя алюминиевыми (А) жилами по 70 мм
2
, с изоляцией на 

35 кВ, с отдельно освинцованными (О) жилами, в свинцовой (С) оболочке, бронированный (Б) 
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стальными лентами, с наружным защитным покровом — для прокладки в земляной траншее; ОСБ-

35__3x70 — такой же кабель, но с медными жилами. 

Конструкции некоторых кабелей представлены на рис. 8. На рис. 8, а, б даны силовые кабели 

напряжением до 10 кВ. 

Четырехжильный кабель напряжением 380 В (см. рис. 8, а) содержит элементы: 1 — 

токопроводящие фазные жилы; 2 — бумажная фазная и поясная изоляция; 3 — защитная оболочка; 4 — 

стальная броня; 5 — защитный покров; 6 — бумажный наполнитель; 7 — нулевая жила. 

Трехжилъный кабель с бумажной изоляцией напряжением 10 кВ (рис. 8, б) содержит элементы: 1 

— токоведущие жилы; 2 — фазная изоляция; 3 — общая поясная изоляция; 4 — защитная оболочка; 5 

— подушка под броней; 6 — стальная броня; 7 — защитный покров; 8 — заполнитель. 

Трехжилъный кабель напряжением 35 кВ изображен на рис. 8, в. В него входят: 1 — круглые 

токопроводящие жилы; 2 — полупроводящие экраны; 3 — фазная изоляция; 4 — свинцовая оболочка; 5 

— подушка; 6 — заполнитель из кабельной пряжи; 7 — стальная броня; 8 — защитный покров. 

На рис. 8, г представлен маслонаполненный кабель среднего и высокого давления напряжением 

110—220 кВ. Давление масла предотвращает появление воздуха и его ионизацию, устраняя одну из 

основных причин пробоя изоляции. Три однофазных кабеля помещены в стальную трубу 4, 

заполненную маслом 2 под избыточным давлением. Токоведущая жила 6состоит из медных круглых 

проволок и покрыта бумажной изоляцией 1 с вязкой пропиткой; поверх изоляции наложен экран 3 в 

виде медной перфорированной ленты и бронзовых проволок, предохраняющих изоляцию от 

механических повреждений при протягивании кабеля в трубе. Снаружи стальная труба защищена 

покровом 5. 

Широко распространены кабели в полихлорвиниловой изоляции, производимые трех-, четырех- 

и пятижильными (8, е) или одножильными (рис. 8, д).   

Кабели изготавливаются отрезками ограниченной длины в зависимости от напряжения и 

сечения. При прокладке отрезки соединяют посредством соединительных муфт, герметизирующих 

места соединения. При этом концы жил кабелей освобождают от изоляции и заделывают в 

соединительные зажимы. 

При прокладке в земле кабелей 0,38—10 кВ для защиты от коррозии и механических 

повреждений место соединения заключается в защитный чугунный разъемный кожух. Для кабелей 35 

кВ используются также стальные или стеклопластиковые кожухи. 

Надежность работы всей кабельной линии во многом определяется надежностью ее арматуры, т. 

е муфт различного типа и назначения. 

Кабельные муфты высокого напряжения классифицируются по трем основным признакам. 

По назначению муфты делятся на три основные группы – концевые, соединительные и 

стопорные, причем среди концевых выделяют открытые муфты и кабельные вводы в трансформаторы и 

высоковольтные аппараты, а среди соединительных – собственно соединительные, ответвительные и 

соединительно - разветвительные муфты. 

По виду электрической изоляции муфты делятся на две группы: со слоистойи монолитной 

изоляцией. Слоистая изоляция выполняется путем намотки лент из кабельной бумаги, синтетической 

пленки или их композиций и заполняется той или иной средой (маслом, газом) под избыточным 

давлением или без него. Монолитная изоляция образуется методом экструзии или спекания 

изолирующих материалов в подогреваемых пресс-формах. 

По роду тока различают муфты для кабелей переменного, постоянного и импульсного тока. 

Муфты кабелей переменного тока могут выполняться однофазными и трехфазными. 

Конструкция муфт силовых кабелей высокого напряжения в первую очередь определяется типом 

кабеля, для которого они предназначены. 

На концах кабелей применяют концевые муфты или концевые заделки. 
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Рис. 8. Силовые кабели: а — четырехжильный напряжением 380 В; б— трехжильный с бумажной 

изоляцией напряжением 10 кВ; в — трехжильный напряжением 35 кВ; г — маслонаполненный высокого 

давления; д — одножильный с пластмассовой изоляцией 

  Способ прокладки кабелей определяется условиями трассы линии. Кабели прокладываются в 

земляных траншеях, блоках, туннелях, кабельных туннелях, коллекторах, по кабельным эстакадам, а так 

же по перекрытиям зданий (рис. 7). 

Наиболее часто на территории городов, промышленных предприятиях кабели прокладывают в 

земляных траншеях. Для предотвращения повреждений из-за прогибов на дне траншеи создают мягкую 

подушку из слоя просеянной земли или песка. При прокладке в одной траншее нескольких кабелей до 10 

кВ расстояние по горизонтали между ними должно быть не менее 0,1 м, между кабелями 20—35 кВ — 

0,25 м. Кабель засыпают небольшим слоем такого же грунта и закрывают кирпичом или бетонными 

плитами для защиты от механических повреждений. После этого кабельную траншею засыпают землей. 

В местах перехода через дороги и на вводах в здания кабель прокладывают в асбестоцементных или 

иных трубах. Это защищает кабель от вибраций и обеспечивает возможность ремонта без вскрытия 

полотна дороги. Прокладка в траншеях — наименее затратный способ кабельной канализации ЭЭ. 

В местах прокладки большого количества кабелей агрессивный грунт и блуждающие токи 

ограничивают возможность их прокладки в земле. Поэтому наряду с другими подземными 

коммуникациями используют специальные сооружения: коллекторы, туннели, каналы, блоки и 

эстакады. 

Коллектор (рис. 7, б) служит для совместного размещения в нем разных подземных 

коммуникаций: кабельных силовых линий и связи, водопровода по городским магистралям и на 

территории крупных предприятий. 

При большом числе параллельно прокладываемых кабелей, например, от здания мощной 

электростанции применяют прокладку в туннелях (рис. 7, в). При этом улучшаются условия экс-

плуатации, снижается площадь поверхности земли, необходимая для прокладки кабелей. Однако 

стоимость туннелей весьма велика. Туннель предназначен только для прокладки кабельных линий. Его 

сооружают под землей из сборного железобетона или канализационных труб большого диаметра, 

емкость туннеля — от 20 до 50 кабелей. 

При меньшем числе кабелей применяют кабельные каналы (рис. 7, г), закрытые землей или 

выходящие на уровень поверхности земли. 

Кабельные эстакады и галереи (рис. 7, д) используют для надземной прокладки кабелей. Этот 

вид кабельных сооружений широко применяют там, где непосредственно прокладка силовых кабелей в 

земле является опасной из-за оползней, обвалов, вечной мерзлоты и т. п. В кабельных каналах, туннелях, 

коллекторах и по эстакадам кабели прокладываются по кабельным кронштейнам. 

В крупных городах и на больших предприятиях кабели иногда прокладываются в блоках (рис. 7, 

е), представляющих асбестоцементные трубы, стыки, которые заделаны бетоном. Однако в них кабели 

плохо охлаждаются, что снижает их пропускную способность. Поэтому прокладывать кабели в блоках 

следует лишь при невозможности прокладки их в траншеях. 

В зданиях, по стенам и перекрытиям большие потоки кабелей укладывают в металлические 

лотки и короба. Одиночные кабели могут прокладываться открыто по стенам и перекрытиям или скрыто: 

в трубах, в пустотелых плитах и других строительных частях зданий. 
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Капитальные вложения 

Важнейший технико-экономический показатель – это капитальные вложения - К, т.руб. 

Капиталовложения - это расходы необходимые для сооружения сетей, станций, энергетических 

объектов. 

Для электрической сети: 

К = Кл + Кпс, 

 где Кл - капитальные вложения на сооружения линий, т.руб. 

Кпс - капитальные вложения на сооружения подстанций, т.руб. 

  

Капитальные вложения на сооружение линий электропередачи состоят из затрат на 

изыскательские работы и подготовку трассы, затрат на приобретение опор, проводов, изоляторов и 

прочего оборудования, на их транспортировку, монтажные и другие работы. Капитальные затраты при 

сооружении подстанций состоят из затрат на подготовку территории, приобретение трансформаторов, 

выключателей и прочего оборудования, затрат на монтажные работы и т.д. 

Капитальные вложения определяются по укрупнённым показателям стоимости отдельных 

элементов сети или по специальным составленным сметам. При определении капитальных вложений по 

укрупненным показателям рассчитываются удельные капитальные вложения – затраты на сооружение 

одной трансформаторной подстанции или 1 км линий электропередачи. 

Удельные капитальные вложения, - Куд, руб./шт. (руб./км), как денежное выражение затрат на 

осуществление инженерного решения определяются:  

Куд = Кс + Коб + Км + Кпр,  

где Кс – затраты на строительство зданий и сооружений, т.руб.; 

Коб – затраты на приобретение оборудования, т.руб.; 

Км – стоимость монтажных и пусконаладочных работ (приблизительно 30% от стоимости 

оборудования), т.руб.; 

Кпр – прочие капитальные затраты, связанные с проектно-изыскательскими 

работами, отводом земельной территории и т.п. (приблизительно 10% от суммы предыдущих 

составляющих), т.руб. 

Эксплуатационные расходы. 

  Вторым важным технико-экономическим показателем являются эксплуатационные расходы 

(издержки, затраты) – И, руб., необходимые для эксплуатации сетей в течение года: 

И = Ипс + Ил + ИDw, 

где Ипс, Ил – эксплуатационные расходы для линий и подстанций, руб. 

ИDw - стоимость потерь электроэнергии, руб. 

Эксплуатационные расходы для подстанций - Ипс, руб., рассчитываются по формуле: 

Ипс = (αапс + αрпс + αопс) Кпс / 100, 

где: αапс, αрпс, αопс - ежегодные отчисления на амортизацию, текущий ремонт и техническое 

обслуживание подстанций, % (приложение К). 

Эксплуатационные расходы для линий электропередачи – Ил, руб., рассчитываются по формуле: 

Ил = (αал + αрл + αол) Кл / 100, 

 где αал, αрл, αол - ежегодные отчисления на амортизацию, текущий ремонт и техническое 

обслуживание линий электропередачи, % 

Отчисления на амортизацию необходимы для замены (реновации) изношенного и морально 

устаревшего оборудования. 

Отчисления на текущий ремонт предназначены для поддержания оборудования в рабочем 

состоянии. Во время текущего ремонта меняют изоляторы, окрашивают опоры и кожухи оборудования 

подстанций, исправляют небольшие повреждения. Для предотвращения повреждений все элементы сети 

подвергают периодическим осмотрам и профилактическим испытаниям. Отчисления на обслуживание 

расходуют непосредственно на зарплату эксплуатационного персонала, а также на транспортные 

средства, содержание жилья для персонала и т.п. 

Стоимость потерь электроэнергии - ИDw, руб. определяется по формуле: 

 ИDw = Цээ DW, 

где: Цээ - тариф на электроэнергию, руб./кВтч; 

DW - потери электроэнергии, кВтч (принимаются в пределах до 10% от общего количества 

передаваемой энергии за год). 

  Себестоимость передачи электроэнергии. 

 К технико-экономическим показателям относится также себестоимость передачи 

электроэнергии - С, руб./кВтч: 

 С = И / W, 
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где: И – эксплуатационные издержки в сети, руб.; 

W – электроэнергия, передаваемая потребителю за год, кВтч. 

  Каждый вариант сети должен обеспечивать необходимую надежность электроснабжения. 

Чтобы выбрать оптимальный вариант с учетом надежности в расчетные затраты включают 

среднегодовой ущерб из-за недоотпуска электроэнергии: 

 З = И + Ен К +У  и выбирают вариант с наименьшими затратами. 

Среднегодовой ущерб из-за аварийного (вынужденного) нарушения электроснабжения 

потребителей – У, руб. определяется: 

  У = Ууд (W / 8760) Тв, 

  

где Ууд – удельный ущерб, руб./ кВтч; 

W – количество передаваемой электроэнергии, кВтч; 

Тв – время восстановления элементов сети, ч (Тв =5…30ч). 

Удельные приведённые затраты на передачу электроэнергии. 

Удельные приведённые затраты на передачу электроэнергии - Зу, руб./ кВтч определяются: 

Зу = C + Ен (К / W) + (У / W), 

 Годовая экономия. 

Годовая экономия от снижения себестоимости передачи электроэнергии определяется: 

Эг = (С1 - С2) * W2. 

Анализ рынка кабельных линий электропередач 

По оценкам аналитиков, в 2018-ом российские производственные предприятия более чем в 1,5 

раза увеличили выпуск кабельно-проводниковой продукции. Помимо этого, налажено производство 

новых видов КПП и ведётся работа по замещению импорта. 

 
На протяжении последних 5-ти лет в отрасли царило затишье. Такой вывод можно сделать на 

основании анализа данных статистических исследований и информации, предоставленной самими 

производителями. 

Ситуация начала меняться в начале 2018 года. Например, в это время резко возрос объём 

производства волоконно-оптических кабелей. По результатам первых 4-х месяцев года выпуск 

оптоволоконной продукции увеличился более чем на 58% по сравнению с аналогичным периодом 2017-

го.   

В дальнейшем наметившаяся тенденция сохранилась. По самым оптимистичным прогнозам к 

концу года рост российского кабельного рынка может составить 10%. Если говорить о трендах, то здесь 

ситуация остаётся стабильной. Пальму первенства традиционно держат производство КПП с 

улучшенными характеристиками, изготовленной на базе инновационных материалов. 

Драйверы экономического роста 

Основными потребителями кабельно-проводниковой продукции являются четыре отрасли 

российской экономики: топливно-энергетическая, строительная, промышленность и ОПК. В последнее 

время кабель в огромных количествах использовался: 

 при строительстве новых и модернизации уже действующих стадионов в рамках 

подготовки к чемпионату мира по футболу 2018; 

 в процессе реализации интегрированного проекта по созданию мощностей для добычи, 

сжижения, погрузки и поставок природного газа «Ямал СПГ»; 

 при возведении нефтехимического комбината «ЗапСибНефтехим» в Тобольске. Проект 

реализуется в рамках масштабной госпрограммы, предусмотренной в Плане развития газо- и 

нефтехимии России на период до 2030 года; 

 при строительстве Крымского моста; 

 при возведении «ЕвроХима» - Усольского калийного комбината, построенного с нуля с 

использованием инновационных технологий. 
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В число самых крупных потребителей кабельно-проводниковой продукции также входят 

строительные компании, которые специализируются на возведении объектов жилой недвижимости. По 

оценкам специалистов, в І квартале 2018 года объёмы жилищного строительства увеличились на 19,6% 

по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года. 

Правда, эксперты пока не берутся прогнозировать, как отразится на ситуации в строительной 

отрасли действие поправок в Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 

законодательные акты Российской Федерации» от 30.12.2004 № 214-ФЗ, вступивших в силу с 1 июля 

текущего года. 

«Кабель без опасности» под напряжением 

Ещё одним стимулятором роста рынка кабельной продукции хотелось бы назвать усиление 

борьбы с контрафактом. Однако здесь всё не так просто. По оценкам аналитиков общественная 

инициатива «Кабель без опасности», которая направлена на борьбу с фальсификатом и 

недобросовестными участниками рынка КПП, оказалась менее результативной, чем изначально 

предполагалось. 

 
Основная проблема недостаточно высокой эффективности проекта заключается в том, что 

большая доля потребителей готова приобретать низкокачественный товар, некоторые производители 

согласны его выпускать, дистрибуторы – реализовывать, а инспекции закрывают на это глаза. 

Эксперты пришли к выводу, что тех усилий, которые прилагают подписанты исторического 

Заявления недостаточно для того, чтобы полностью устранить нарушения и навести в отрасли порядок. 

Одним из вариантов выхода из сложившейся ситуации аналитики называют заключение прямых 

договоров на поставку кабельной продукции. Такие контракты подписывают производственные 

предприятия и торговые компании в обход посредников. 

В качестве наглядного примера можно привести договор, заключённый между ООО «ГК 

«Севкабель» и одним из крупнейших европейских DIY-ритейлеров «Леруа Мерлен» на поставку КПП. 

Летом 2018-го в продажу поступил силовой кабель NYM, который пользуется повышенным спросом 

среди покупателей. 

Кабель отличается повышенной пожаростойкостью, поэтому его часто используют на объектах, 

где предъявляются серьёзные требования к пожарной безопасности. Помимо этого, он обладает ещё 

одним весомым преимуществом – такой кабель можно прокладывать пучками. 

Продукция изготовлена в соответствии со стандартом DIN VDE. Качество кабеля NYM ежегодно 

подтверждается экспертами из Германии, что выгодно выделяет его на фоне КПП компаний-

конкурентов. 

Представители завода и ритейлера объяснили подписание договора о сотрудничестве желанием 

поставлять на российский рынок кабельной продукции только качественный товар, пользующийся 

спросом. 

Кабель поступает в торговую сеть напрямую со склада компании-производителя. Это полностью 

исключает даже малейшую вероятность того, что на полках сетевых магазинов окажется подделка. 

Навстречу инновациям 

Отечественные производители КПП, которые ориентированы на долгосрочное сотрудничество с 

крупными заказчиками, постоянно инвестируют средства в освоение новых видов продукции, в т.ч. в 

рамках реализации государственной программы импортозамещения. 
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К примеру, специалисты томского АО «Сибкабель» наладили производство инновационных 

неизолированных проводов для воздушных ЛЭП. В процессе их производства используется не 

привычная проволока круглого сечения, а металлическая Z-образная нить. 

Накануне запуска нового производства были реконструированы волочильный стан фирмы 

«Niehoff» и крутильная машина «Cabale». Они оснащены дополнительными элементами, которые 

фиксируют проволоку в нужном положении и не позволяют ей прокручиваться во время волочения. 

Особенностью строения Z-провода является отсутствие зазоров, в которые может проникнуть 

влага. Как правило, именно она способствует образованию ледяной корки, или становится причиной 

коррозии металла. 

Такая КПП характеризуется более компактными размерами. При аналогичном сечении Z-провод 

имеет меньший диаметр и лучшую пропускную способность, чем круглый провод. Новинка менее 

подвержена вибрированию в ветреную погоду, что существенно снижает механическую нагрузку на 

опоры линии электропередач. 

Помимо этого, такой неизолированный провод меньше провисает. Следовательно, в процессе 

строительства новых или реконструкции уже действующих ЛЭП энергетики могут увеличивать длину 

пролётов. Это качество приобретает особую значимость при монтаже ВЛ в природоохранных зонах, 

горной местности, районах плотной застройки, а также при наличии других преград. 

В 2017 году специалисты компаний, входящих в состав ООО «Холдинг Кабельный Альянс» 

разработали около 20-ти новых видов КПП. Например: 

 шахтный кабель HoldMine с увеличенным эксплуатационным ресурсом; 

 сверхнадёжный экскаваторный кабель; 

 провода управления с повышенной морозостойкостью (до -60°С) для объектов, 

расположенных на территории районов Крайнего Севера. 

Для «Холдинга Кабельный Альянс» 2018 год ознаменовался завершением реализации 2-х 

масштабных инвестиционных проектов: 

1. Летом во Владимирской области на кольчугинском заводе «Электрокабель» в рамках 

программы модернизации открыт производственный участок ЭЛМИ (электронно-лучевого 

модифицирования изоляции). Строительство продолжалось в течение 1,5 лет. По оценкам экспертов 

сумма капиталовложений превысила 230 млн. руб. Ожидается, что новый участок позволит выпускать 

около 98 тыс. км изолированной жилы в год. Ключевыми преимуществами продукции являются 

увеличенная пропускная способность, повышенная прочность и долговечность. 

2. В октябре на заводе «Сибкабель» открыта новая линия непрерывной вулканизации для 

изготовления КПП в резиновой изоляции с сечением жил 16-240 мм². В реализацию перспективного 

проекта было инвестировано 300 млн. руб. 

В 2018 году новая продукция пополнила продуктовую линейку компании «Камский кабель». На 

предприятии налажен выпуск силовых кабелей с бумажной пропитанной изоляцией с номинальной 

температурой нагрева жил 90°С, КПП 6-20 кВ с изоляцией из сшитого полиэтилена и секторными 

жилами и др. 

Подводя итог можно сказать, что ключевой тенденцией, характеризирующей развитие кабельного рынка 

России, стала реконструкция инфраструктуры и увеличение производства, отражающее курс на 

импортозамещение. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



43 

 

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

 

В данном разделе рассмотрены ценообразующие факторы (корректировки) и их значения, 

используемые при определении рыночной стоимости объектов недвижимости. Для сбора информации 

по ценообразующим факторам использованы следующие источники данных: 

Таблица 5 
 «Справочник оценщика недвижимости - 2018. ОКС», 

Лейфер Л.А., 2018 г. 

«Справочник оценщика недвижимости – 2021, 

Производственно – складская недвижимость и сходные 

типы объектов», под редакцией Лейфера Л.А. 

«Справочник оценщика недвижимости-2021». 

«Земельные участки», под научным руководством  

Лейфера Л.А. 

По мнению оценщиков сведения данного 

исследования можно признать актуальными по 

состоянию на дату оценки по следующим причинам: 

-в исследовании участвовали 250 ведущих 

оценщиков из 53 городов России. 

Интернет-портал развития рынка недвижимости 

«Статриэлт»  

По мнению оценщика портал публикует открытую 

рыночную информацию, которая отличается от 

других источников именно актуальностью  на дату 

оценки (ежеквартальная информация)  

https://statrielt.ru/ 

Интернет сайты 

https://rosrealt.ru/ 

https://cian.ru/ 

https://www.avito.ru/ 

https://www.avito.ru/ 

https://cian.ru/ 

http://www.roszem.ru/ 

 
Ценообразующие факторы для единого объекта недвижимости 

Скидка на торг. 

Производится для используемых аналогов, по которым сделка не совершена и предполагается 

торг. Значение корректировки на торг применяются по сведениям Справочник оценщика недвижимости 

– 2021, Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов, под редакцией Лейфера 

Л.А  

 
 Условия финансирования. 

Вид условий платежа зависит от платежеспособности покупателя и степени доверия между 

сторонами, заключившими контракт. При реализации контрактов применяются платежи наличными (в 

виде документов банковский) или в кредит, т.е. рассрочкой платежа. Форма расчёта может быть 

аккредитивной (более выгодной продавцу, сразу получающему всю сумму за товар), инкассовой, 

дающей ряд преимуществ покупателю, или по открытому счёту между доверяющими друг другу 

сторонами, а также по комиссионным и консигнационным операциям. 

https://rosrealt.ru/
https://cian.ru/
https://www.avito.ru/gorohovets
https://www.avito.ru/vladimirskaya_oblast
https://cian.ru/
http://www.roszem.ru/search/?utf8=%E2%9C%93&grid=&type=&sort=&type=Land&square_from=%D0%BE%D1%82&square_to=%D0%B4%D0%BE&area_unit=ga&price_from=%D0%BE%D1%82&price_to=%D0%B4%D0%BE&currency=RUB&region=3&district=68&route=&ground=
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Определение размера корректировки на условия финансирования, как правило, производится 

исходя из условий конкретного договора (контракта). Сведения о каких-либо средних корректировках на 

условия финансирования в открытых источниках отсутствуют. 

Дата продажи 

Во многих случаях от даты продажи объекта оценки прошло некоторое время (например, больше 

месяца), соответственно, на рынке произошли изменения, которые коснулись, прежде всего, уровня цен. 

Корректировка на дату продажи учитывает эти изменения, а именно – тот временной промежуток, 

который имел место до момента публикации информации о цене продажи. 

При значительных колебаниях цен на рынке земельных участков требуется внесение 

корректировок, при незначительной динамике, особенно в условиях стагнации цен внесение 

корректировок не требуется. Необходимость корректировки определяется в каждом конкретном случае 

отдельно и определяется индивидуально. 

Корректировка местоположение. 

Производится с учётом соотношения уровня цен на объекты при различном месторасположении. 

Учитывается развитость инфраструктуры, близость к населённым пунктам, транспортная доступность, 

возможность подведения различных коммуникаций, находиться по формуле: 

К3=Кобъекта/Каналога 

где, Ко – значение зоны местоположения оцениваемого объекта, 

Ка – значение зоны местоположения аналога. 

Таким образом, данная корректировка не вводится, при условии выбора наиболее подходящих 

аналогов. 

При различиях по этому фактору корректировку можно определить по сведениям Справочника 

оценщика недвижимости – 2021, Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов, 

под редакцией Лейфера Л.А.   

 
Корректировка на обременения. 

Ограничения (обременения) – наличие установленных законом или уполномоченными органами 

в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при 

осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого 

имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста имущества и других). 

Учитывая экономическую сущность обременений, какие-либо среднерыночные данные 

отсутствуют, при необходимости корректировка на обременения рассчитывается индивидуально в 

каждом случае. 

Корректировка на площадь (масштабный фактор). 

Как правило, большие по размеру объекты стоят несколько дешевле в расчёте на единицу 

площади, чем меньшие по размеру, поэтому в цену аналогов вносились корректировки. Поправку можно 

определить по сведениям Справочника оценщика недвижимости – 2021, Производственно – складская 

недвижимость и сходные типы объектов, под редакцией Лейфера Л.А.   
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 Корректировка на доступ к объекту. 

Поправку можно определить по сведениям Справочника оценщика недвижимости – 2021, 

Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов, под редакцией Лейфера Л.А.  

 
Корректировка на техническое (физическое) состояние объекта. 

Техническое состояние объекта недвижимости играет определенную роль как ценообразующий 

фактор для коммерческой недвижимости. Как правило, объекты, находящиеся в хорошем состоянии, 

имеют более высокую привлекательность по сравнению с объектами требующими вложений. Объекты 

имеющие высокий уровень износа или плохое состояние, продаются как правило с большим дисконтом. 

При этом учитывается не уровень внутренней отделки зданий, а общее состояние здания.  

Значение корректировки на основании Справочника оценщика недвижимости – 2021, 

Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов, под редакцией Лейфера Л.А.   

 
Корректировка на этаж расположения. 

 Поправку можно определить по сведениям Справочника оценщика недвижимости – 2021, 

Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов, под редакцией Лейфера Л.А.   
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Ценообразующие факторы, присущие коммерческой недвижимости (улучшениям), 

очищенным от стоимости земельных участков. 

Скидка на торг. 

Производится для используемых аналогов, по которым сделка не совершена и предполагается 

торг. Значение корректировки на торг принимается по тем же самым критериям и значениям, как для 

единого объекта недвижимости. 

Условия финансирования. 

Вид условий платежа зависит от платежеспособности покупателя и степени доверия между 

сторонами, заключившими контракт. При реализации контрактов применяются платежи наличными (в 

виде документов банковский) или в кредит, т.е. рассрочкой платежа. Поправки и обоснования по 

данному ценообразующему фактору применяются аналогично как для единого объекта недвижимости. 

Дата продажи 

Во многих случаях от даты продажи объекта оценки прошло некоторое время (например, больше 

месяца), соответственно, на рынке произошли изменения, которые коснулись, прежде всего, уровня цен. 

Корректировка на дату продажи учитывает эти изменения, а именно – тот временной промежуток, 

который имел место до момента публикации информации о цене продажи. 

По состоянию на дату оценки на рынке коммерческой недвижимости Ивановской области 

наблюдалась стагнация цен. Незначительные изменения цен по некоторым объектам (в пределах 1%-

3%) не оказывают существенного влияния на общий уровень цен коммерческой недвижимости. 

Корректировка на обременения. 

Ограничения (обременения) – наличие установленных законом или уполномоченными органами 

в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при 

осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого 

имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста имущества и других). 

Поправки и обоснования по данному ценообразующему фактору применяются аналогично как для 

единого объекта недвижимости. 

Корректировка на площадь (масштабный фактор). 

Как правило, большие по размеру объекты стоят несколько дешевле в расчёте на единицу 

площади, чем меньшие по размеру, поэтому в цену аналогов должны вноситься корректировки. 

Поправку можно определить по сведениям «Справочника оценщика недвижимости. ОКС», 

Лейфер Л.А., 2018 г. (стр. 96) 

 
Корректировка на техническое (физическое) состояние объекта. 

Техническое состояние объекта недвижимости играет определенную роль как ценообразующий 

фактор для коммерческой недвижимости. Как правило, объекты, находящиеся в хорошем состоянии 

имеют более высокую привлекательность по сравнению с объектами требующими вложений. Объекты 

имеющие высокий уровень износа или плохое состояние, продаются как правило с большим дисконтом. 

При этом учитывается не уровень внутренней отделки зданий, а общее состояние здания.  

Поправку можно определить по сведениям «Справочника оценщика недвижимости. ОКС», 

Лейфер Л.А., 2018 г. (стр. 104) 
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Корректировка на наличие подземной части. 

Поправку можно определить по сведениям «Справочника оценщика недвижимости. ОКС», 

Лейфер Л.А., 2018 г. (стр.99) 

 

 
Корректировка на материал стен. 

Поправку можно определить по сведениям «Справочника оценщика недвижимости. ОКС», 

Лейфер Л.А., 2018 г.  

 
Ценообразующие факторы для земельного участка. 

Скидка на торг. 

Производится для аналогов, по которым сделка не совершена и предполагается торг, цены 

предложения корректируется в сторону понижения. 

Корректировка определяется на основании данных издания «Справочник оценщика 

недвижимости-2020». «Земельные участки», выпущенного Приволжским центром финансового 

консалтинга и оценки в 2020 году под научным руководством  Лейфера Л.А., кандидата технических 

наук, научного руководителя ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки». 
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Корректировка на местоположение 

Местоположение является элементом сравнения сопоставимых продаж, оно определяет влияние 

на стоимость земельного участка «внешних» факторов, связанных с конкретным местом его положения. 

Корректировка на местоположение требуется, когда географическое положение объекта сравнения 

отличается от положения объекта оценки. При сопоставлении местоположения участков анализируется 

влияние окружения на конкурентоспособность участков на рынке по физическим, социальным, 

экономическим и другим факторам. Если сопоставимый участок находится в другом районе, то 

необходимо провести анализ возможных различий между этими районами. При расчете величины 

корректировки необходимо учитывать разрешенное использование земельных участков. 

В случае недостаточности аналогов на определенной территории методиками и нормативными 

документами в области оценочной деятельности допускается расширение территории поисков за счет 

смежных территорий или регионально сопоставимых. Корректировку на статус населенного пункта на 

территории области можно провести по сведениям «Справочник оценщика недвижимости-2020». 

«Земельные участки»,   выпущенного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки в 2020 

году под научным руководством  Лейфера Л.А., кандидата технических наук, научного руководителя 

ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» 

 
 

Корректировка на наличие коммуникаций 

Под коммуникациями понимается наличие или близость инженерных сетей, условия 

подключения к ним и т.п. Определение размера корректировки на наличие коммуникаций, как правило, 

производится исходя из анализа объекта оценки и сопоставимых объектов, расчет корректировки при 

необходимости производится в индивидуальном порядке.  

Корректировку можно определить согласно сведений «Справочник оценщика недвижимости-

2020». «Земельные участки»,   выпущенного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки 

в 2020 году под научным руководством  Лейфера Л.А., кандидата технических наук, научного 

руководителя ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки». 
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Корректировка на категорию земель 

Согласно Земельному кодексу Российской Федерации земли подразделяется на семь категорий. 

Все категории земель используются исключительно по целевому назначению. 

К первой категории относят земли сельскохозяйственного назначения – это земли, которые 

находятся за чертой поселений, предоставляются для нужд сельского хозяйства и предназначены только 

для этих целей. 

Вторая категория – это земли населенных пунктов. Они предназначены для постройки и 

развития сельских или городских поселений и отделены чертой от земель других категорий. 

Третья категория – земли промышленности и иного специального назначения. Они 

подразделяются в зависимости от характера задач на следующие виды: земли промышленности, земли 

энергетики, земли транспорта, земли связи, радиовещания, информатики и телевидения, земли для 

обеспечения космической безопасности, земли обороны и безопасности. 

К четвертой категории относятся земли особо охраняемых территорий – это земли, которые 

имеют особое научное, природоохранное эстетическое, оздоровительное и иное значение.  

Пятая категория земель – это земли лесного фонда. К землям лесного фонда относятся лесные 

земли, которые покрыты либо не покрыты лесной растительностью, предназначены для ее 

восстановления (прогалины, гари, вырубки), и нелесные земли (болота, просеки, дороги), они 

предназначены для ведения лесного хозяйства.  

Шестая категория земель – это земли водного фонда. К ним относят земли, занятые водными 

объектами, земли водоохранных зон водных объектов, земли для установления полос отвода и зон 

охраны водозабора, гидротехнических сооружений и иных объектов. 

К седьмой относят земли запаса – это земли, которые находятся в государственной или 

муниципальной собственности, эта категория земель не предоставляется гражданам или юридическим 

лицам, но допускается использование после перевода земель запаса в другую категорию. 

Учитывая тот факт, что каждая категория земель имеет свои особенности, при определении 

рыночной стоимости земельного участка необходимо подбирать сопоставимые объекты (аналоги) 

имеющие ту же категорию земель, что и у объекта оценки или сопоставимую категорию.  

Корректировка на обременения 

Ограничения (обременения) земельного участка - наличие установленных законом или 

уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих 

правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный 

объект недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста 

имущества и других). 

Корректировка на расположение относительно автомагистралей 

Производится с учетом отношения цен земельных участков расположенных внутри квартально 

(на удалении от автомагистралей), к ценам аналогичных участков, расположенных вблизи 

автомагистралей. При этом следует учесть, что здесь должен пониматься анализ локального 

местоположения объекта относительно доступности земельного участка для спецтехники, 

большегрузных и габаритных транспортных средств. Т.е. корректировку следует принимать с учетом 

анализа расположения объектов недвижимости и особенностей локального местоположения. Также 

немаловажную роль играет расположение самих автомагистралей по отношению к возможности 

сообщения с другими городами и населенными пунктами (междугороднее сообщение), сообщение 

районных центров с областными центрами и т.д. 

Определение размера корректировки, как правило, производится исходя из анализа объекта 

оценки и сопоставимых объектов. Кроме того, сведения по данному ценообразующему фактору 

содержатся в «Справочник оценщика недвижимости-2020». «Земельные участки», выпущенного 
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Приволжским центром финансового консалтинга и оценки в 2020 году под научным руководством  

Лейфера Л.А., кандидата технических наук, научного руководителя  ЗАО «Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки».  

 
Корректировка на асфальтирование подъездного пути к участку. 

Под подъездными путями в данном отчёте понимается вид и качество автодорог, которые могут 

быть: грунтовыми, асфальтированными и смешанными, автомагистралями, главными и 

второстепенными дорогами. 

Размер корректировки можно определить по сведениям  «Справочника оценщика недвижимости 

- 2020. Земельные участки, под редакцией Лейфера Л.А., выпущенного Приволжским центром 

методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2020г.   

 

 
Корректировка на разрешенное использование 

Приказом Минэкономразвития РФ от 15.02.2007 N 39 (в ред. Приказа МЭР РФ от 11.01.2001 г. № 

3 «Об утверждении Методических указаний по государственной кадастровой оценке земель населенных 

пунктов»
10

 установлено 17 видов разрешенного использования земельного участка: 

- земельные участки, предназначенные для размещения домов средне этажной и много этажной 

жилой застройки; 

- земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, в 

том числе индивидуальной жилой застройки; 

- земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок; 

- земельные участки, предназначенные для дачного строительства, садоводства и 

огородничества; 

- земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного 

питания и бытового обслуживания; 

- земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц; 

- земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и 

коммерческого назначения; 

- земельные участки, предназначенные для размещения объектов рекреационного и лечебно-

оздоровительного назначения; 

- земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных 

зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, 

продовольственного снабжения, сбыта и заготовок; 

- земельные участки, предназначенные для размещения электростанций, обслуживающих их 

сооружений и объектов; 

                                                           
10

 Приведено справочно. 
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- земельные участки, предназначенные для размещения портов, водных, железнодорожных 

вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов; 

- земельные участки, занятые водными объектами, находящимися в обороте; 

- земельные участки, предназначенные для разработки полезных ископаемых, размещения 

железнодорожных путей, автомобильных дорог, искусственно созданных внутренних водных путей, 

причалов, пристаней, полос отвода железных и автомобильных дорог, водных путей, трубопроводов, 

кабельных, радиорелейных и воздушных линий связи и линий радиофикации, воздушных линий 

электропередачи конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, 

содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, 

сооружений, устройств транспорта, энергетики и связи; размещения наземных сооружений и 

инфраструктуры спутниковой связи, объектов космической деятельности, военных объектов; 

- земельные участки, занятые особо охраняемыми территориями и объектами, городскими 

лесами, скверами, парками, городскими садами; 

- земельные участки, предназначенные для сельскохозяйственного использования; 

- земельные участки улиц, проспектов, площадей, шоссе, аллей, бульваров, застав, переулков, 

проездов, тупиков; земельные участки земель резерва; земельные участки, занятые водными объектами, 

изъятыми из оборота или ограниченными в обороте в соответствии с законодательством Российской 

Федерации; земельные участки под полосами отвода водоемов, каналов и коллекторов, набережные; 

- земельные участки, предназначенные для размещения административных зданий, объектов 

образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта, 

культуры, искусства, религии. 

Оцениваемый земельный участок относится к объектам, предназначенным для размещения 

жилой застройки. 

Корректировка на разрешенное использование не вносится, если объекты – аналоги и объект 

оценки относятся к одной категории и назначения или схожей, обусловленных видом разрешенного 

использования.  

Корректировка на площадь 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете на 

единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому при необходимости производится 

корректировка в индивидуальном порядке. 

Масштабный фактор представляет собой коэффициент уменьшения/увеличения удельной 

стоимости земельных участков в зависимости от диапазонов, к которым принадлежат объект оценки и 

объект – аналог. При назначении корректировки на площадь воспользуемся данными «Справочник 

оценщика недвижимости-2020». «Земельные участки»,   выпущенного Приволжским центром 

финансового консалтинга и оценки в 2020 году под научным руководством  Лейфера Л.А., кандидата 

технических наук, научного руководителя ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки». 

 

 
 

Вывод по разделу: таким образом, в данном разделе рассмотрены основные 

ценообразующие факторы, оказывающие влияние на рыночную стоимость  недвижимости. 

Оценщиком описан весь объем доступных данных.  

 

8.5.Оценка стоимости недвижимости в условиях пандемии COVID 19. 

 

Всемирная организация здравоохранения 11.03.2020 объявила вспышку коронавирусной 

инфекции COVID-19 пандемией. Фактически уже с начала марта 2020 года оценочная деятельность 

осуществляется в условиях новой реальности: 

 падение и нестабильность рынков; 

 государственные механизмы регулирования экономики; 

https://russian.rt.com/world/news/727461-voz-obyavila-pandemiyu
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 значительная неопределенность будущего и связанная с ней неработоспособность 

большинства методик прогноза, основанных на анализе ретроспективы; 

 изменения условий труда самих Оценщиков и рост рисков, связанных с их 

профессиональной деятельностью в целом. 

В связи со сложившейся ситуацией, Оценщиком рассмотрен вопрос влияния вспышки 

коронавирусной инфекции COVID-19 на рынок недвижимости. 

По данным статей интернет сайтов можно сделать вывод, аналитики рассматривают 

сложившеюся ситуацию неоднозначно: 

Так по данным интернет сайта https://lenta.ru/news/2020/03/30/realty_price_drop/ отечественной 

коммерческой недвижимости предсказывают тотальное обесценивание. Оно произойдет из-за массовых 

банкротств малого бизнеса, говорится в материалах компании World Real Estate Fund, поступивших в 

редакцию «Ленты.ру». 

Однако, в статье интерфакс недвижимость 

https://realty.interfax.ru/ru/analytics/market_overview/116315/, говориться,  о том что коммерческой 

недвижимости вирус и девальвация рубля ощутимого влияния пока не оказывают. 

Сайт рынка недвижимости России https://www.restate.ru/,  указывает на факт снижения 

активности покупателей недвижимости за последнюю неделю на 40%, в то же время автор ожидает, что 

до начала лета рынок может пережить еще скачки и спады. Сегодня Россия вместе с миром ждет 

завершения пандемии к лету, как обещают специалисты. Если нестабильная ситуация продлится до 

осени, рынок недвижимости ждет затяжная рецессия. 

Автор статьи на сайте https://www.irn.ru/forecast/, анализируя рынок недвижимости марта 2020 г. 

пишет, что рынок недвижимости пока достаточно сдержанно отреагировал на существенное ослабление 

рубля. Одна из причин относительного спокойствия – снижение доходов населения. Люди стали беднее, 

чем в 2014 г., и у них банально нет денег на ажиотажные покупки. Кроме того, и курс рубля на этот раз 

просел далеко не так сильно, как пять лет назад. И, конечно, нельзя не упомянуть коронавирус: страх 

заразить себя и близких, потерять доход из-за ухудшения экономической ситуации в результате 

пандемии, естественно, негативно влияет на уровень покупательской активности. А учитывая, что 

вводится карантин с  всеобщей самоизоляцией, эта активность может упасть почти до нуля.  

Из всего выше сказанного можно сделать вывод, что рынок недвижимости испытывает влияние 

неопределенности, вызванной вспышкой COVID -19. В настоящее время рыночные условия меняются 

ежедневно. Коронавирусная пандемия вызывает значительную степень неопределенности на рынках 

капитала и может оказать влияние на стоимость недвижимости в зависимости от продолжительности и 

тяжести кризиса.  В настоящее время пока еще слишком рано предсказывать, каким образом это может 

сказаться на стоимости, однако вполне вероятно, что в краткосрочной перспективе это негативно 

скажется на рыночном спросе. На дату оценки мы считаем, что на рынке существует значительная 

неопределенность, данная оценка может быть актуальна только на дату проведения оценки. 

 

8.6. Анализ наиболее эффективного использования объекта 

 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное и разрешенное 

законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем непременно условие 

физической возможности, должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий. 

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с выгодами для 

собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наилучшего и наиболее эффективного использования 

является результатом суждений оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая 

лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о наиболее 

эффективном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки 

объекта. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта используются 

четыре основных критерия анализа: 

1.Максимальная эффективность – наибольшая продуктивность среди вариантов использования, 

вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

2.Физическая возможность – физическая возможность реализации наиболее эффективного 

использования рассматриваемого объекта, соответствие ресурсному потенциалу. 

3.Юридическая допустимость – характер, срок и форма предполагаемого использования не 

должна противоречить законодательству и правовым ограничениям существующим, либо 

потенциальным. 

https://lenta.ru/news/2020/03/30/realty_price_drop/
https://lenta.ru/tags/organizations/lenta-ru/
https://realty.interfax.ru/ru/analytics/market_overview/116315/
https://www.restate.ru/
https://www.irn.ru/forecast/
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4.Финансовая целесообразность – допустимый с точки зрения закона порядок использования 

объекта должен обеспечить доход равный или больший суммы операционных расходов, финансовых 

обязательств и капитальных затрат. 

 Объекты оценки относится к рынку недвижимого имущества (кабельная линия электропередач), 

фактическое использование объектов оценки совпадает с разрешенным видом использования. 

Таким образом, учитывая назначение объектов, функциональную направленность, а также с 

учетом целей и задач оценки можно сделать вывод о том, что наиболее эффективным вариантом 

использования объектов оценки является вариант их использования в соответствии с видом 

разрешенного использования.  

 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

 

9.1 Краткое описание подходов к оценке. Выбор подходов и методов 

 

Законодательство об оценочной деятельности предусматривает три подхода к оценке рыночной 

стоимости объектов оценки: 

- сравнительный подход; 

- затратный подход; 

- доходный подход. 

Возможность и целесообразность применения тех или иных подходов к оценке зависит от 

характера оцениваемого объекта, его рыночного окружения, сути типичных мотиваций и действий 

потенциальных участников отношений, доступности и качества необходимой исходной информации.  

Затратный подход  

 совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с зачетом износа и 

устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо 

замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные 

на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные 

полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, 

имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 

устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для 

специальных целей. (Федеральный стандарт «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)». 

При применении затратного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 

строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 

наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность 

корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) 

устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а 

также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных 

объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, 

инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и 

предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного 

подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

определение прибыли предпринимателя; определение износа и устареваний; 

определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на 

создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 
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определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок 

и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее 

эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; данных  о  

затратах  на  строительство  аналогичных  объектов из специализированных справочников; 

сметных расчетов; 

информации о рыночных ценах на строительные материалы; других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, 

входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных  с созданием этих 

объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных 

работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 

определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или 

аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием 

объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом 

износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой 

недвижимости. (Федеральный стандарт  оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7))». 

Выбор метода оценки в рамках применения затратного подхода (или обоснование отказа от 

использования): оценщиком принято решение использовать затратный подход для определения 

рыночной стоимости объектов оценки, ввиду того, что имеется достаточная информация для 

определения рыночной стоимости. 

 

Доходный подход 

совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 

использования объекта оценки. (Федеральный стандарт «Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки» (ФСО N 1)). 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода. 

При применении доходного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 

расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование 

которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов 

недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку 

годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе 

анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных  

оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения 

во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в 

аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 

таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 



55 

 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) 

используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре 

дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 

рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, 

гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об 

операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из  его стоимости составляющих, не 

относящихся к оцениваемой недвижимости. (Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» 

(ФСО №7)). 

Выбор метода оценки в рамках применения доходного подхода (или обоснование отказа от 

использования): оценщиком принято решение не использовать доходный подход для определения 

рыночной стоимости объектов оценки. Объекты оценки  являются специализированными объектами, 

рынок арендных отношений для подобных объектов является закрытым и не представляется возможным 

достоверно установить рыночные арендные ставки для подобного рода использования объектов. Кроме 

того, отсутствуют рыночные сведения по потенциальным расходам на содержание объектов (условно-

постоянным и условно-переменным). 

 

Сравнительный подход 

совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем 

сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход рекомендуется 

применять, когда доступна достоверная  и достаточная для анализа информация о ценах и 

характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и 

цены предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как 

на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на 

анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. (Федеральный стандарт «Общие 

понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1))».  

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. 

При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 

указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных 

об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь 

части доступных оценщику объектов-аналогов  должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на 

рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена 

или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный 

анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод 

регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их 

сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами 

или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для 

проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается                             с 

объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 

объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в 

стоимость объекта. 

При   применении   методов   регрессионного   анализа   оценщик,   используя   данные 
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сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую 

рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются 

следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; другие характеристики 

(элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других 

расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и 

дисконтирования. (Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7)). 

Выбор метода оценки в рамках применения сравнительного подхода (или обоснование 

отказа от использования): по состоянию на дату оценки в Ивановском районе не установлены 

предложения по продажам объектов, которые бы отвечали признакам, по которым их можно отнести к 

объектам аналогам с объектами оценки – схожесть по экономическим характеристикам, материальным и 

техническим. Оценщиками принято решение не использовать сравнительный подход для оценки 

рыночной стоимости объектов оценки. 

 

9.2. Определение рыночной стоимости объектов оценки затратным подходом.  

 

Затратный подход основывается на определении стоимости издержек на создание, изменение и 

утилизацию объекта с учетом всех видов износа и реализует принцип замещения, выражающийся в том, 

что покупатель, проявляя должную благоразумность, не заплатит за готовый объект больше, чем за 

создаваемый объект той же полезности. 

Данный подход определяет рыночную стоимость объекта как его восстановительную стоимость 

(или стоимость замещения) с учетом предпринимательского дохода застройщика и величины износа 

объекта на момент оценки. 

Необходимое условие для использования затратного подхода – наличие исходной информации 

для возможности оценки затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта с последующим 

учетом износа оцениваемого объекта. 

Основные этапы применения затратного подхода: 

- оценка восстановительной стоимости оцениваемого объекта; 

- оценка величины предпринимательской прибыли; 

- расчет выявленных видов износа 

- расчет итоговой стоимости улучшения, либо итоговой стоимости единого объекта оценки (с 

учетом рыночной стоимости земельного участка).  

В оценочной практике существуют следующие методы, относимые к затратному подходу: 

1. Метод сравнительной единицы. Предполагает расчет стоимости сравнительной единицы 

(кв. м, куб. м, пог. м) аналогичного объекта. Стоимость сравнительной единицы аналога 

корректируется на различия в сравниваемых объектах. Для расчета полной стоимости количество 

единиц сравнения умножается на стоимость сравнительной единицы.  

2. Метод разбивки по компонентам. Отличается от предыдущего тем, что стоимость всего 

здания рассчитывается как сумма стоимостей его отдельных строительных компонентов – 
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фундамента, стен, перекрытий и т.д. Стоимость каждого компонента получают исходя из сумм 

прямых и косвенных затрат необходимых на устройство единицы объема. 

3. Метод количественного анализа. Оценка имущества на основе полной сметы затрат не 

его производство. 

Стоимость замещения имущества – стоимость аналога объекта оценки в ценах на дату оценки. 

Восстановительная стоимость имущества – стоимость воспроизводства копии имущества в ценах 

на дату оценки, под которой понимаются затраты по воссозданию улучшений в первоначальном виде. 

Прибыль предпринимателя – это установленная рынком цифра, отражающая сумму, на которую 

предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала, инвестированного 

в строительный объект. 

Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных причин. Износ 

определяют на основании фактического состояния имущества. Существует три вида износа – 

физический, функциональный, внешний. По характеру состояния износ подразделяют на: устранимый и 

неустранимый. 

Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его 

работоспособности в результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних 

неблагоприятных факторов. 

Функциональное устаревание – износ имущества из-за несоответствия современным 

требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

Экономическое устаревание – износ имущества, в результате внешней экономической ситуации. 

Устранимый износ имущества – износ имущества, затраты на устранение которого меньше, чем 

добавляемая при этом стоимость. 

Неустранимый износ имущества – затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при 

этом стоимость. 

 

 В настоящем отчете расчет стоимости объекта капитального строительства по затратному 

подходу произведен методом сравнительной стоимости единицы объекта (прямого пересчета). 

 

Ср = Св + ПП –Инак+ Кндс + С зу где 

 

Ср – рыночная стоимость на дату оценки, 

Св – полная восстановительная стоимость на дату оценки, определенная по справочным данным 

ПП – прибыль предпринимателя 

Инак – накопленный износ на дату оценки 

Кндс – значение, учитывающее налог на добавленную стоимость 

Сзу – рыночная стоимость земельного участка, в связи с целью оценки, не учитывается в рамках 

данной работы. 

Расчет восстановительной стоимости произведем на основании укрупненных показателей 

стоимости строительства, предусмотренных справочником КО-Инвест, 2020 «Сооружения городской 

инфраструктуры». 

Укрупненные показатели справочника включают всю номенклатуру затрат, которые 

предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции на 

территории Российской Федерации МДС 81-53.2004 с учетом непредвиденных работ и затрат. Все 

показатели рассчитаны в соответствии с новой сметно-нормативной базой ценообразования в 

строительстве, сформированной и введенной в действие в уровне цен по состоянию на дату выходов 

справочников. Пересчет в текущие цены на дату оценки, при необходимости, может производится в 

справочнике с применением сборников индексов Ко-Инвест.  

В справочных показателях стоимости учтен следующий круг затрат:  

1. Прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата труда 

рабочих);  

2. Накладные расходы (по нормативам Госстроя России – в %-ах от фонда оплаты труда 

рабочих-строителей и механизаторов, дифференцированные по видам работ);  
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3. Прибыль в строительстве в %-х от фонда оплаты труда рабочих;  

4. Средняя величина затрат, отражаемых для условий точечной застройки объектов;  

5. Усредненная величина доначислений к стоимости, учитывающая непредвиденные работы и 

затраты. В справочных показателях стоимости, в составе доначислений к стоимости прямых затрат, 

накладных расходов и прибыли предпринимателя учтены затраты на временные здания и сооружения, 

зимние удорожания, земельный налог, другие налоги, сборы и обязательные платежи, затраты на 

проектные и изыскательские работы, непредвиденные работы и затраты, технический и авторский 

надзор и др.  

Полная восстановительная стоимость объекта определяется по формуле: 

Св= С1 ∙ Vо ∙ Котл ∙ Кв ∙ Км, где 

Св – восстановительная стоимость объекта; 

С1– стоимость сравнительной единицы аналогичного объекта; 

Vо – количество единиц сравнения (кб. м, кв.м, пог.м, единица изделия); 

Котл – коэффициент на отличия оцениваемого объекта и аналога из справочника  

Кв – коэффициент времени, учитывающий изменение в стоимостях строительно-монтажных 

работ, в период между базовой датой и датой оценки 

Км – коэффициент, учитывающий местоположение объекта оценки (региональный 

коэффициент). 

В составе фактических показателей оплаты труда и цен на материалы учтена полная стоимость 

соответствующих ресурсов, используемых в строительстве. Стоимость, определяемая в соответствии с 

данными справочников, не включает НДС.  

Стоимость замещения по указанным справочникам определяется как текущая стоимость нового 

аналогичного объекта, эквивалентного по своим основным параметрам оцениваемому объекту. При 

этом необходимо определить дифференциацию стоимостных показателей в зависимости от класса 

качества и класса конструктивных систем оцениваемого здания.  

Стоимость строительства объектов-аналогов в справочниках «КО-Инвест» приведена в уровне 

цен на 1.01.2020 год. 

Базовый регион – Московская область.  

Регион расположения объекта оценки – Ивановская область 

Пересчет в уровень цен на дату оценки произведем согласно сборников «Индексы цен в 

строительстве» выпуск 110 (январь 2020 года),  выпуск 114 (январь 2021 года), выпуск 118 (январь 2022 

года) последние опубликованные сведения по индексам для использования Справочников оценщика 

недвижимости. В справочнике «КО-Инвест» выпуск 118, приведены индексные прогнозные данные до 

марта  2022 г., дата оценки объекта оценки 16.05.2022г., дальнейший расчет индексов стоимости на дату 

оценки выполнен с применением программы Excel, функции тенденция. 

Уровень для региона (Ивановская область) осуществлен согласно региональных поправочных 

коэффициентов, опубликованных в этом же Сборнике «Индексы цен в строительстве». 

 

Описание коэффициентов, индексов и правил, использованных при определении рыночной 

стоимости объекта оценки 

 

Определение класса конструктивной системы. 

Класс конструктивных систем объекта оценки определяем согласно классификаторов, указанных 

в Справочнике оценщика недвижимости.  
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Определение индекса изменения цены с уровня цен на объекты, указанные в Справочниках оценщика 

недвижимости на дату оценки. 

Ежеквартальный сборник «Индексы цен в строительстве» позволяет актуализировать сведения 

Справочника оценщика от даты по состоянию на которую выпущен Справочник оценщика до даты 

оценки в региональном разрезе, для этого необходимо использовать сведения сборника совместно со 

сведениями Справочника (прямые региональные индексы, без пересчета цен), но только для 

Справочников, которые указаны в этом сборнике.  

Будем использовать следующую  методику: 

1. Проводится корректировка укрупненных стоимостных показателей справочника в уровне 

цен Московской области.  
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2. Далее производится пересчет укрупненных стоимостных показателей справочника в 

уровне цен Московской области на базовую дату справочника в уровне цен Московской области на дату 

оценки. Для этого определяется прирост цен по Московской области на дату оценки по сравнению с 

уровнем цен в используемом справочнике с использованием индексов позволяющих определить прирост 

по сравнению с одной и той же базовой датой.  

3. Затем, для учета уровня цен, складывающегося в регионе на дату оценки, применяется 

регионально-экономический коэффициент из табл. 8.2.1 из бюллетеня «Индексы цен в строительстве» 

на дату оценки. 

Допущение: 

- индекс изменения стоимости строительно-монтажных работ отражает в целом прирост цены 

для всего комплекса учтенных затрат, исследованного и приведенного в соответствующем издание  

ООО «КО-Инвест». 

 

Определение прироста цен для базового региона. 

Прирост цен будем определять по данным сборников № 110, №114, № 118 КО-Инвест «Индексы 

цен в строительстве». В виду того, что в последнем опубликованном сборнике №118 КО-Инвест 

«Индексы цен в строительстве» прогнозные данные указаны до марта 2022 г., индекс изменений 

стоимости на дату оценки рассчитаем с применением программы Excel, функции тенденция. 

 

 
 Источник: Сборник КО-Инвест «Индексы цен в строительстве» (№ 110 на 1.01.2020 года, стр. 

50) 

 
Источник: Сборник КО-Инвест «Индексы цен в строительстве» (№ 114 на 1.01.2021 года, стр. 

50) 
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Источник: Сборник КО-Инвест «Индексы цен в строительстве» (№ 118 на 01.01.2022 года) 

 

Таблица 6 Определение индекса изменения цены от даты справочников на дату оценки 
Индекс цен на дату выхода справочника КО-Инвест (1.01.2020 года) 10,262 

Индекс цен на дату выхода справочника КО-Инвест (1.01.2021 года) 10,598 

Индекс цен на дату выхода справочника КО-Инвест (1.01.2022 года)  1,0 

Индекс цен на дату оценки применен с использование справочника КО - Инвест 

«Индексы цен в строительстве» № 118 январь 2022 года, с применением программы 

Excel, функции тенденция 

1,141 

Прирост цен для базового региона    1,178 

 

Определение регионального коэффициента для перевода уровня цен в базовом регионе к уровню 

цен в регионе объекта оценки. Принимаем ближайшее справочное значение. 

 
Источник: Сборник КО-Инвест «Индексы цен в строительстве» (№ 118 на 01.10.2022 г.) 

 

Таблица 7 Определение региональных коэффициентов по конструктивным системам 

Классы КС КС-14 

Региональный кэф. 0,730 
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Определение прибыли предпринимателя. 

На сегодняшний день существует множество понятий прибыли предпринимателя, одни из них
11

:  

Прибыль предпринимателя – это установленная рынком цифра, отражающая сумму, которую 

предприниматель ожидает получить в виде премии за использования своего капитала, инвестированного 

в строительный проект. Прибыль предпринимателя является в основном функцией риска и зависит от 

конкретной рыночной ситуации»  

Прибыль предпринимателя – «общая прибыль девелопера и кредитора»  

Прибыль предпринимателя – разность между ценой продажи актива и затратами на его 

создание либо приобретение и модернизацию. Отражает рыночно обоснованную премию за 

организацию и реализацию доходного проекта» 

Прибыль предпринимателя в затратном подходе следует определить как часть рыночной 

стоимости здания, представляющую собой вознаграждение предпринимателя (инвестора) за риск 

использования собственного капитала (инвестиций) для создания объекта недвижимости. В общем 

случае прибыль предпринимателя следует определить как процент на капитал, используемый 

предпринимателем для получения прибыли. 

Для определения прибыли предпринимателя используем данные сайта https://statrielt.ru/ . 

 
 

Объект оценки представляет собой сооружение кабельной линии электропередач, ближайший 

аналог для применения, это универсальные производственные помещения и здания. 

Оценщиком принято решение применить коэффициент капитализации из расширенного 

интервала значение, принимаем – 4%.  

 

Учет налога на добавленную стоимость. 

Коэффициент  НДС, к объектам оценки, на дату оценки 20%. 

Определение накопленного износа. 

Износ и устаревания определяются снижением стоимости объекта недвижимости из-за 

воздействия различных факторов. Накопленный износ принято делить на три группы: 

- физический износ; 

- функциональное устаревание; 

- экономическое устаревание. 

Физический износ – это потеря стоимости за счет естественных процессов в периоде 

эксплуатации, разложения (ветхости), сухого гниения, коррозии или дефектов конструктивных 

элементов, а также механических повреждений элементов.  

Функциональное устаревание является потерей стоимости вследствие недостатков 

проектирования и несоответствия объекта современным требованиям рынка, а также морального 

устаревания использованных материалов и конструкций. 

Экономическое устаревание определяется, как изменение стоимости объекта вследствие 

изменения ситуации на рынке, изменения финансовых и законодательных условий, изменения 

окружения объекта, то есть факторов, непосредственно с оцениваемым объектом не связанных. 

Общая формула определения величины накопленного износа объекта оценки имеет следующий 

вид: 
                                                           
11

http://www.labrate.ru/articles/korostelev_pp_and_cost-approach-2009.pdf 
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НИ =1- (1-Фи/100) × (1-Фу/100) × (1-Эу/100), 

где 

НИ – величина накопленного износа, %; 

Фи – величина физического износа, %; 

Фу – величина функционального устаревания, %; 

Эу – величина экономического устаревания (внешний износ), %. 

 

Определение физического износа 

Физический износ строения (здания, сооружения) – это потеря стоимости за счет естественных 

процессов старения во время эксплуатации, разложения (ветхости), сухого гниения, коррозии или 

конструктивных дефектов, а также механических повреждений элементов строения, то есть снижение 

физико-механических характеристик объекта – ухудшение, способное отразиться на долговечности, 

надежности, удобстве и затратах эксплуатации, а также на эстетических характеристиках объекта. 

Физическое обветшание (износ) может быть определено различными способами, часть из 

которых основана на сравнении с объектами-аналогами, чье физическое состояние известно. 

В качестве одного из расчетных способов расчета физического износа принято использовать 

соотношение срока эффективного возраста строения (или конструктивного элемента) к сроку его 

экономической жизни
12

 

Метод срока жизни при котором физический износ определяется на основании возраста объекта 

оценки и нормативного срока жизни (сроку экономической жизни) многократно описан в справочной, 

учебной и методической литературе и нашел самое широкое применение в практике оценки объектов 

оценки не только среди специалистов – оценщиков, но и специалистами государственных учреждений 

(например Государственных бюджетных учреждений, которые для оценки объектов капитального 

строительства используют затратный подход). Никто не будет отрицать, что физический износ - это 

постепенная утрата изначально заложенных при строительстве технико-эксплуатационных качеств 

объектов под воздействием природно-климатических факторов, а также жизнедеятельности человека. 

Метод срока жизни основан на утверждении что показатели физического износа находятся в 

определенном соотношении, которое выражается известной формулой.  

Метод срока жизни.  

Базовая формула для расчета: 

 

Ифиз  =       ×100% (1), где 

 

Вх –фактический (хронологический) возраст объекта оценки; 

Всс – нормативный срок эксплуатации (экономической жизни). 

Фактические (хронологические) сроки эксплуатации объектов оценки установлены на основании 

информации предоставленной Заказчиком. 

Метод эффективного возраста. Базовая формула для расчета имеет 3 варианта написания: 

Ифиз = ×100% = ×100% = ×100%, 

где Вэ – эффективный возраст объекта оценки, т.е. на какой возраст выглядит объект; 

Вост –  остающийся срок экономической жизни; 

Всс – нормативный срок эксплуатации (экономической жизни). 

Нормативные сроки эксплуатации объектов оценки установлены на основании следующего 

нормативного документа - "Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и 

организаций, состоящих на государственном бюджете" (утв. ЦСУ СССР, Минфином СССР, Госпланом 

СССР, Госстроем СССР 28.02.1972 N 9.17.ИВ). 

https://minenergo.gov.ru/node/11201 

                                                           
12

Оценка недвижимости: Учебник/ Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. - М.: Финансы и статистика, 2002 – с.228. 



65 

 

 Нормативный срок службы кабельных линий электропередач, аналогичных оцениваемой 

составляет 35 лет. Хронологический возраст оцениваемых объектов составляет 50 лет. В период 

хронологического срока жизни оцениваемые объекты поддерживались в рабочем состоянии за счет 

периодического ремонта, при котором объект не восстанавливался до нового состояния, а устранялись 

лишь видимые дефекты и существующие недостатки, способные повлиять на эксплуатационные 

характеристики, в связи с этим использование в расчетах формулы метода срока жизни приведет к 

показателям, не соответствующим действительности. В рамках данной работы физический износ 

объектов оценки определим методом эффективного возраста. 

 

Определение функционального износа 

Функциональный износ - есть потеря стоимости, вызванная появлением новых технологий. 

Для объектов оценки — это потеря стоимости, вызванная появлением новых технологий. 

Наиболее сложным аспектом оценки объекта оценки является оценка его функционального износа. Этот 

вид износа проявляется с увеличением временного интервала между выпуском изделия и моментом его 

оценки. 

Расчет функционального (морального) износа
13

 

Определение функционального износа возможно осуществить по методике перевода 

соотношений нормативного срока службы и срока, прошедшего с момента выпуска оцениваемого 

объекта (хронологический возраст): 

К фунц = 1 - Кми 

где, 

Кми - коэффициент учета функционального износа, полученный согласно ниже приведенной 

таблице путем расчета соотношения функционального износа: 

Сотн= Всс/ Вх, 

где: 

Вх - хронологический (фактический) возраст - количество лет, прошедших со времени создания 

объекта; 

Всс - срок службы (срок экономической жизни) - период времени от даты установки до даты 

изъятия объекта из эксплуатации; 

Таблица 8  Соотношение  Кми и Сотн 

Сотн менее 0,5 0,5 - 1,19 1,2 - 2 Более 2 

Кми 0,6209 0,7513 0,9091 1 

Функциональное устаревание заключается в том, что объект не соответствует современным 

стандартам с точки зрения его функциональной полезности.  

Функциональное (моральное) устаревание – есть потеря стоимости имущества из-за 

несоответствия современным рыночным требованиям по архитектурно-эстетическим, объемно-

планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим 

функциональным характеристикам.  

 

Определение внешнего износа. 

Внешнее (экономическое) устаревание – потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних 

факторов.  

Признаками внешнего устаревания зданий и сооружения являются:  

- отсутствует новое строительство улучшений;  

- неразвит рынок купли-продажи и сдачи в аренду объектов недвижимости;  

- присутствует рынок сдачи в аренду улучшений, неразвит рынок купли – продажи объектов 

недвижимости;  

- велик валовой рентный мультипликатор (ВРМ) на рассматриваемом сегменте рынка;  

- относительно низкая стоимость земельных участков;  

- недозагрузка оцениваемых объектов недвижимости;  

- рынок развит, но имеет место монополия при несовершенной конкуренции;  

                                                           
13

Источник: Оценка предприятия, теория и практика", В. В. Григорьев, М. А. Федотова 
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- рынок развит или находится в развитии, но имеет место отрицательная стоимость земельного 

участка при применении метода остатка (по методическим рекомендациям Министерства 

имущественных отношений).  

В рамках данной работы внешний (экономический) износ не применялся. 

 

Определение рыночной стоимости объектов оценки 

Объект оценки №1 

Исходные данные: 

Таблица 9 Исходные данные объекта оценки  

Наименование  
Год ввода в 

эксплуатацию 
Адрес 

Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 27 до д.7 1972 
д. Залесье Ивановского района 

Ивановской области 

 

Хронологический возраст – 50 лет 

Срок службы – 35 лет
14

 

Таблица 10 Таблица определения показателей для расчета рыночной стоимости  
Обоснование Наименование показателей и поправок Значение 

Сборник КО-ИНВЕСТ  

«Сооружения городской 

инфраструктуры» 2020 г. 

Базовый удельный показатель стоимости 

строительства в ценах 2020 года, руб. на 1 км [1] 
966 766 

  Аналог по справочнику  ruИз.10.003.1393 

  Протяженность, м. [2] 14 

Индексы изменения стоимости на 

дату оценки 

Коэффициент пересчета цен на дату оценки (см. 

табл. 6  Отчета) [3] 
1,178 

Региональный коэффициент 

(Ивановской области область для 

КС-14) 

Коэффициент пересчета цен  (см. табл. 7 Отчета 

[4] 
0,730 

[5]=[1]*[2]*[3]*[4] 
Стоимость нового строительства без учета НДС 

и предпринимательской прибыли,  [5] 
 11 639,05 

Обоснование на стр. 62 Отчета Коэффициент НДС [6] 1,20 

Обоснование на стр. 62 Отчета Прибыль предпринимателя, % [7] 4% 

[8]=[5]* [6]* [7] 
Стоимость нового строительства, подвесной 

линии, руб., с НДС [8] 
 14 525,54 

Обоснование на стр.63 Отчета Физический износ, %  30% 

Формула на стр. 63, таблица 8 

Отчета 
Функциональный износ, %   0% 

Определение на стр. 65 Отчета Внешний износ, % 0% 

 Накопленный износ, % 30% 

 

Таблица 11 Таблица расчета рыночной стоимости затратным подходом 

Наименование показателей Значение 

Затраты на замещение, руб., с НДС 14 525,54 

Физический износ 30% 

Функциональный износ 0% 

Внешний (экономический) износ 0% 

Накопленный износ, руб. 30% 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), руб. 
10 167,87 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), округлено, руб. 
10 200 
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http://www.appraiser.ru/default.aspx?Id=2624&mode=doc&SectionId=226 
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 Объект оценки №2 

Исходные данные: 

Таблица 12 Исходные данные объекта оценки  

Наименование  
Год ввода в 

эксплуатацию 
Адрес 

Кабельная  линия 0,4 кВ от опоры № 26 до д.6 1972 
д. Залесье Ивановского района 

Ивановской области 

 

Хронологический возраст – 50 лет 

Срок службы – 35 лет
15

 

 

Таблица 13 Таблица определения показателей для расчета рыночной стоимости  
Обоснование Наименование показателей и поправок Значение 

Сборник КО-ИНВЕСТ  

«Сооружения городской 

инфраструктуры» 2020 г. 

Базовый удельный показатель стоимости 

строительства в ценах 2020 года, руб. на 1 км [1] 
966 766 

  Аналог по справочнику  966 766 

  Протяженность, м. [2] ruИз.10.003.1393 

Индексы изменения стоимости на 

дату оценки 

Коэффициент пересчета цен на дату оценки (см. 

табл. 6  Отчета) [3] 
14 

Региональный коэффициент 

(Ивановской области область для 

КС-14) 

Коэффициент пересчета цен  (см. табл. 7 Отчета 

[4] 
1,178 

[5]=[1]*[2]*[3]*[4] 
Стоимость нового строительства без учета НДС 

и предпринимательской прибыли,  [5] 
0,730 

Обоснование на стр. 62 Отчета Коэффициент НДС [6]  11 639,05 

Обоснование на стр. 62 Отчета Прибыль предпринимателя, % [7] 1,20 

[8]=[5]* [6]* [7] 
Стоимость нового строительства, подвесной 

линии, руб., с НДС [8] 
4% 

Обоснование на стр.63 Отчета Физический износ, %   14 525,54 

Формула на стр. 63, таблица 8 

Отчета 
Функциональный износ, %   0% 

Определение на стр. 65 Отчета Внешний износ, % 0% 

 Накопленный износ, % 30% 

 

Таблица 14 Таблица расчета рыночной стоимости затратным подходом 

Наименование показателей Значение 

Затраты на замещение, руб., с НДС 14 525,54 

Физический износ 30% 

Функциональный износ 0% 

Внешний (экономический) износ 0% 

Накопленный износ, руб. 30% 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), руб. 
10 167,87 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), округлено, руб. 
10 100 
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Объект оценки №3 

Исходные данные: 

Таблица 15 Исходные данные объекта оценки  

Наименование  
Год ввода в 

эксплуатацию 
Адрес 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 1. КТП - 1 1972 
д. Залесье Ивановского района 

Ивановской области 

 

Хронологический возраст – 50 лет 

Срок службы – 35 лет
16

 

 

Таблица 16 Таблица определения показателей для расчета рыночной стоимости  
Обоснование Наименование показателей и поправок Значение 

Сборник КО-ИНВЕСТ  

«Сооружения городской 

инфраструктуры» 2020 г. 

Базовый удельный показатель стоимости 

строительства в ценах 2020 года, руб. на 1 км [1] 
966 766 

  Аналог по справочнику  ruИз.10.003.1393 

  Протяженность, м. [2] 108 

Индексы изменения стоимости на 

дату оценки 

Коэффициент пересчета цен на дату оценки (см. 

табл. 6  Отчета) [3] 
1,178 

Региональный коэффициент 

(Ивановской области область для 

КС-14) 

Коэффициент пересчета цен  (см. табл. 7 Отчета 

[4] 
0,730 

[5]=[1]*[2]*[3]*[4] 
Стоимость нового строительства без учета НДС 

и предпринимательской прибыли,  [5] 
89 786,96 

Обоснование на стр. 62 Отчета Коэффициент НДС [6] 1,20 

Обоснование на стр. 62 Отчета Прибыль предпринимателя, % [7] 4% 

[8]=[5]* [6]* [7] 
Стоимость нового строительства, подвесной 

линии, руб., с НДС [8] 
112 054,13 

Обоснование на стр.63 Отчета Физический износ, %  62,8% 

Формула на стр. 63, таблица 8 

Отчета 
Функциональный износ, %   9,09% 

Определение на стр. 65 Отчета Внешний износ, % 0% 

 Накопленный износ, % 66,18% 

 

Таблица 17 Таблица расчета рыночной стоимости затратным подходом 

Наименование показателей Значение 

Затраты на замещение, руб., с НДС  37 896,71 

Физический износ 62,8% 

Функциональный износ 9,09% 

Внешний (экономический) износ 0% 

Накопленный износ, руб. 66,18% 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), руб. 
37 896,71 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), округлено, руб. 
37 900 
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Объект оценки №4 

Исходные данные: 

Таблица 18 Исходные данные объекта оценки  

Наименование  
Год ввода в 

эксплуатацию 
Адрес 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 2. КТП - 2 1972 
д. Залесье Ивановского района 

Ивановской области 

 

Хронологический возраст – 50 лет 

Срок службы – 35 лет
17

 

 

Таблица 19 Таблица определения показателей для расчета рыночной стоимости  
Обоснование Наименование показателей и поправок Значение 

Сборник КО-ИНВЕСТ  

«Сооружения городской 

инфраструктуры» 2020 г. 

Базовый удельный показатель стоимости 

строительства в ценах 2020 года, руб. на 1 км [1] 
966 766 

  Аналог по справочнику  ruИз.10.003.1393 

  Протяженность, м. [2] 29 

Индексы изменения стоимости на 

дату оценки 

Коэффициент пересчета цен на дату оценки (см. 

табл. 6  Отчета) [3] 
1,178 

Региональный коэффициент 

(Ивановской области область для 

КС-14) 

Коэффициент пересчета цен  (см. табл. 7 Отчета 

[4] 
0,730 

[5]=[1]*[2]*[3]*[4] 
Стоимость нового строительства без учета НДС 

и предпринимательской прибыли,  [5] 
24 109,46 

Обоснование на стр. 62 Отчета Коэффициент НДС [6] 1,20 

Обоснование на стр. 62 Отчета Прибыль предпринимателя, % [7] 4% 

[8]=[5]* [6]* [7] 
Стоимость нового строительства, подвесной 

линии, руб., с НДС [8] 
 30 088,61 

Обоснование на стр.63 Отчета Физический износ, %  57% 

Формула на стр. 63, таблица 8 

Отчета 
Функциональный износ, %   9,09% 

Определение на стр. 65 Отчета Внешний износ, % 0% 

 Накопленный износ, % 60,9% 

 

Таблица 20 Таблица расчета рыночной стоимости затратным подходом 

Наименование показателей Значение 

Затраты на замещение, руб., с НДС   30 088,61 

Физический износ 57% 

Функциональный износ 9,09% 

Внешний (экономический) износ 0% 

Накопленный износ, руб. 60,9% 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), руб. 
 11 764,65 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), округлено, руб. 
11 800 
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Объект оценки №5 

Исходные данные: 

Таблица 21 Исходные данные объекта оценки  

Наименование  
Год ввода в 

эксплуатацию 
Адрес 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 3. КТП - 1 1972 
д. Залесье Ивановского района 

Ивановской области 

 

Хронологический возраст – 49 лет 

Срок службы – 35 лет
18

 

 

Таблица 22 Таблица определения показателей для расчета рыночной стоимости  
Обоснование Наименование показателей и поправок Значение 

Сборник КО-ИНВЕСТ  

«Сооружения городской 

инфраструктуры» 2020 г. 

Базовый удельный показатель стоимости 

строительства в ценах 2020 года, руб. на 1 км [1] 
966 766 

  Аналог по справочнику  ruИз.10.003.1393 

  Протяженность, м. [2] 126 

Индексы изменения стоимости на 

дату оценки 

Коэффициент пересчета цен на дату оценки (см. 

табл. 6  Отчета) [3] 
1,178 

Региональный коэффициент 

(Ивановской области область для 

КС-14) 

Коэффициент пересчета цен  (см. табл. 7 Отчета 

[4] 
0,730 

[5]=[1]*[2]*[3]*[4] 
Стоимость нового строительства без учета НДС 

и предпринимательской прибыли,  [5] 
 104 751,46 

Обоснование на стр. 62 Отчета Коэффициент НДС [6] 1,20 

Обоснование на стр. 62 Отчета Прибыль предпринимателя, % [7] 4% 

[8]=[5]* [6]* [7] 
Стоимость нового строительства, подвесной 

линии, руб., с НДС [8] 
 130 729,82 

Обоснование на стр.63 Отчета Физический износ, %  62,8% 

Формула на стр. 63, таблица 8 

Отчета 
Функциональный износ, %   9,09% 

Определение на стр. 65 Отчета Внешний износ, % 0% 

 Накопленный износ, % 66,2% 

 

Таблица 23 Таблица расчета рыночной стоимости затратным подходом 

Наименование показателей Значение 

Затраты на замещение, руб., с НДС 130 729,82  

Физический износ 62,8% 

Функциональный износ 9,09% 

Внешний (экономический) износ 0% 

Накопленный износ, руб. 66,2% 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), руб. 
 44 186,68 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), округлено, руб. 
44 200 
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Объект оценки №6 

Исходные данные: 

Таблица 24 Исходные данные объекта оценки  

Наименование  
Год ввода в 

эксплуатацию 
Адрес 

Кабельная  линия 0,4 кВ ф 8. КТП - 2 1972 
д. Залесье Ивановского района Ивановской 

области 

 

Хронологический возраст – 49 лет 

Срок службы – 35 лет
19

 

 

Таблица 25 Таблица определения показателей для расчета рыночной стоимости  
Обоснование Наименование показателей и поправок Значение 

Сборник КО-ИНВЕСТ  

«Сооружения городской 

инфраструктуры» 2020 г. 

Базовый удельный показатель стоимости 

строительства в ценах 2020 года, руб. на 1 км [1] 
974 228 

  Аналог по справочнику  ruИз.10.003.1381 

  Протяженность, м. [2] 34 

Индексы изменения стоимости на 

дату оценки 

Коэффициент пересчета цен на дату оценки (см. 

табл. 6  Отчета) [3] 
1,178 

Региональный коэффициент 

(Ивановской области область для 

КС-14) 

Коэффициент пересчета цен  (см. табл. 7 Отчета 

[4] 
0,730 

[5]=[1]*[2]*[3]*[4] 
Стоимость нового строительства без учета НДС 

и предпринимательской прибыли,  [5] 
28 484,44  

Обоснование на стр. 62 Отчета Коэффициент НДС [6] 1,20 

Обоснование на стр. 62 Отчета Прибыль предпринимателя, % [7] 4% 

[8]=[5]* [6]* [7] 
Стоимость нового строительства, подвесной 

линии, руб., с НДС [8] 
35 548,58  

Обоснование на стр.63 Отчета Физический износ, %  57% 

Формула на стр. 63, таблица 8 

Отчета 
Функциональный износ, %   9,09% 

Определение на стр. 65 Отчета Внешний износ, % 0% 

 Накопленный износ, % 60,9% 

 

Таблица 26 Таблица расчета рыночной стоимости затратным подходом 

Наименование показателей Значение 

Затраты на замещение, руб., с НДС 35 548,58   

Физический износ 57% 

Функциональный износ 9,09% 

Внешний (экономический) износ 0% 

Накопленный износ, руб. 60,9% 

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), руб. 
13 899,49  

Рыночная стоимость сооружения, полученная с применением затратного подхода 

(с  НДС), округлено, руб. 
13 900 
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9.3. Согласование результатов расчетов 

 

В настоящем разделе подводится итог проделанной работы и делается вывод об итоговой 

величине рыночной стоимости Объекта оценки. 

Степень адекватности результатов, полученных с применением различных подходов в оценке, 

различна и обусловлена широким кругом факторов, важнейшими из которых являются не равновесный 

характер спроса и предложения, неадекватная информативность сторон рыночных сделок и т.д. Все это 

не позволяет в качестве конечной стоимости использовать результат, полученный тем или иным 

подходом. 

Целью сведения результатов, полученных различными подходами к оценке, является 

определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый Объект через 

взвешивание преимуществ и недостатков произведенных расчетов. 

Преимущества и недостатки примененных подходов и методов оцениваются по следующим 

критериям: 

• Достоверность информации на основе, которой проводилось исследование; 

• Достаточность информации на основе которой проводилось исследование; 

• Способность подхода (метода) учитывать конъюктуру рынка; 

• Способность подхода (метода) учитывать влияние ценообразующих факторов, присущих 

объекту оценки и его аналогам; 

При определении рыночной стоимости объекта оценки применялся только затратным подход, 

использование других подходов из-за недостатка информации могло внести высокую погрешность в 

результаты расчетов. Подробное обоснование отказа от применения сравнительного и доходного 

подходов приведены в соответствующих разделах отчета. 

  

9.4. Суждение оценщика о возможных границах интервала, 

в котором находится рыночная стоимость 

 

В связи с предполагаемым использованием результатов оценки, в соответствии с заданием на 

оценку, суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться рыночная 

стоимость, в рамках настоящего отчета не приводится. 

 

10. ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКА 

 

Подписавший данный Отчет оценщик настоящим удостоверяет: 

• факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 

• приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования наших знаний и 

умений, и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

• содержащиеся в Отчете мнение Оценщика и полученные им результаты представляют 

собой основанные на собранной информации и проведенных расчетах непредвзятые профессиональные 

суждения Оценщика, ограниченные только пределами оговоренных в настоящем Отчете допущений и 

ограничительных условий; 

• вознаграждение Исполнителя, Оценщика, принимавшего участие в проведении оценки, 

ни в коей степени не связано с достижением заранее оговоренного результата или с тенденцией в 

определении стоимости в пользу Заказчика или иного лица; 

• оценка проведена и Отчет составлен в полном соответствии с действующим на дату оценки 

законодательством Российской Федерации, федеральными стандартами оценки, а также стандартами и 

правилами оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков. 

 

Таким образом, опираясь на полученные расчетным путем результаты, профессиональные 

знания, считаю, что рыночная стоимость объектов оценки на дату оценки 16.05.2022 года, с учетом 

округления составляет: 
Сведения, идентифицирующие объекты оценки Рыночная стоимость,  

руб. (с НДС) № 
п/п Наименование 

Год 
изготовления 

Адрес 

(местоположение) 

1 2 3 4 5 

1 
Кабельная линии 0,4 кВ  от опоры № 

27 до д.7 
1972 

Российская Федерация, 

Ивановская область, Ивановский 

район, деревня Залесье 

10 200 
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11. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ, ИСТОЧНИКОВ 

ИНФОРМАЦИИ И ПРЕДСТАВЛЕННЫХ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА 

 

11.1 Нормативные материалы 

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

Федерации» (действующая редакция). 

2. «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 

утвержден Приказом Минэкономразвития России от «20» мая 2015 г. №297. 

3. «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден Приказом Минэкономразвития 

России от «20» мая 2015 г. №298. 

4. «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден Приказом Минэкономразвития 

России от «20» мая 2015 г. №299. 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО№7), утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611. 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации 

оценщиков НП "СРОО "Экспертный совет". 

7. Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30.11.1994 N 51-ФЗ. 

8. Гражданский кодекс РФ (часть вторая) от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ. 

 

11.2 Методическая и учебная литература 

1. «Оценка недвижимости» под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой, Москва 

«Финансы и статистика» 2003 г.; 

2. «Оценка стоимости земельных участков», под ред. Петрова В.И., Москва, Кнорус, 2008 г. 

3. «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков». Распоряжение Минимущества РФ от 06.03.2002 № 568-р 

 

11.3 Источники общей информации 

1.Министерство экономического развития Российской Федерации, http://www.economy.gov.ru/; 

2.Министерство промышленности и торговли РФ, http://www.minpromtorg.gov.ru/;  

3. Интернет портал Росреестр https://rosreestr.ru/site/ 

4. Интернет страница Администрации Ивановского муниципального района Ивановской области 

http://ivrayon.ru/ 

5.Интернет площадки:  

https://www.avito.ru/; 

https://ivanovo.move.ru/; 

https://www.domofond.ru/ 

http://ivrayon.ru/ 

https://www.realtymag.ru/ 

https://ivanovo.cian.ru/ 

6. Прочие специализированные интернет-сайты. 
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12. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ – к объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении 

которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте. 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

ЛИКВИДАЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ – 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. 

ИНВЕСТИЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ – стоимость для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. При этом учет 

возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке необязателен. 

КАДАСТРОВАЯ СТОИМОСТЬ. Кадастровая стоимость объекта оценки определяется методами 

массовой оценки – это рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с 

законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая  

стоимость определяется, в частности, для целей налогообложения. 

СРОК ЭКСПОЗИЦИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним. 

ПОКАЗАТЕЛЬ ЛИКВИДНОСТИ – характеристика ликвидности, которая зависит от 

возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

ДАТА ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (дата проведения оценки, дата 

оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

ЦЕНА – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате 

совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 

ОБЪЕКТ-АНАЛОГ – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

ДОПУЩЕНИЕ – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки. 

ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает 

право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему уcмотрению 

совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и 

иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 

имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, 

пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими 

способами, распоряжаться им иным образом. 

КОРРЕКТИРОВКА – представляет собой операцию (часто – математическую), учитывающую 

разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного 

элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту 

оценки». 

НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. При определении 

наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при 

котором его стоимость будет наибольшей. 

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО. К недвижимым вещам (недвижимое имущество, 

недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть 

объекты, перемещение которых без не соразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе 

здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.  

ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК - часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы 

которой описаны и удостоверены в установленном порядке. Земельный участок может быть делимым и 

неделимым. Делимым является земельный участок, который может быть разделен на части, каждая из 

которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование 
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которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением 

случаев, установленных федеральными законами. 

УЛУЧШЕНИЯ земельного участка - здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных 

воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные 

характеристики земельного участка. 

ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ - некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и 

подвергаемые корректировке. 

ЭЛЕМЕНТЫ СРАВНЕНИЯ (ценообразующими факторами) называют такие характеристики 

объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на 

недвижимость. 

ПОДХОД К ОЦЕНКЕ – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

МЕТОД ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с зачетом 

износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 

для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 

применяющихся на дату оценки. 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки,  

основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении 

которых имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. При реализации доходного 

подхода используют следующие методы – прямой капитализации, дисконтирования денежных потоков, 

валовой ренты, остатка и ипотечно – инвестиционного анализа. 
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Приложение 1 Документы заказчика 
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Приложение 2  аналоги «Ко – Инвест» 
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Приложение 3 документы оценщика 
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