
 

 

 

 

 

 

Заключение о рыночной стоимости  
недвижимого имущества: 

 
земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, раз-
решенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства, 
общая площадь 660 кв.м., адрес (местоположение) объекта: Московская 

обл, Ступинский район, пос. Малино, ул. Овражная, уч. 2; 
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Заключение о рыночной стоимости 
 

1. Объект оценки:  
земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

ведения личного подсобного хозяйства, общая площадь 660 кв.м., адрес (местоположение) объекта: Мос-
ковская обл, Ступинский район, пос. Малино, ул. Овражная, уч. 2 

  
2. Сведения о Правообладателе: 

 

ФИО Кандибор Татьяна Анатольевна, 02.06.1987 г.р. 

Паспорт 
46 08 230 614, выдан 12.09.2008г. ТП В ПОС. МАЛИНО ОУФМС РОССИИ 
ПО МОСКОВСКОЙ ОБЛ. В СТУПИНСКОМ Р-НЕ 

Адрес регистрации Г. Москва, ул. Шкулёва, д. 3Б, кв. 18 
   

3. Сведения об исполнителе: 
Финансовый управляющий Романова Юлия Алексеевна (ИНН 352704632948, СНИЛС № 128-377-928-

00, почтовый адрес: 160022, Вологодская обл., г. Вологда, а/я 22; эл. почта: info@romanovapartners.ru) - 
член Ассоциации «Сибирская гильдия антикризисных управляющих» (ОГРН 1028600516735, ИНН 
8601019434, адрес: 121059, г. Москва, Бережковская набережная, д. 10, офис 200). 

  
4. Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость. 
 
5. Цель определения стоимости: Для реализации имущества должника в процедуре банкротства. 
 
6. Дата определения стоимости:  16.07.2021 г. 
 
7. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
 
Объектом оценки выступает земельный участок, расположенный по адресу: Московская обл, Ступинский 

район, пос. Малино, ул. Овражная, уч. 2.  
Таблица. Краткая характеристика объекта оценки 

Земельный участок (кадастровый номер 50:33:0030314:26) 

Адрес 
Московская обл, Ступинский район, пос. Малино, ул. Овраж-
ная, уч. 2 

Сведения об имущественных правах Собственность 
Собственник   Кандибор Татьяна Анатольевна, 02.06.1987 г.р. 
Категория земельного участка Земли населенных пунктов 
Разрешенное использования земельного 
участка 

Для ведения личного подсобного хозяйства 

Кадастровый номер 50:33:0030314:26 
Кадастровая стоимость, руб. 391 578,00 
Площадь земельного участка, кв. м 660 
Постройки на участке Хоз постройки, щитовой домик 

 

Данные сайта Росреестра, сервиса справочная информация по объектам недвижимости в режиме 
онлайн 

 

mailto:info@romanovapartners.ru
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План земельного участка 

 
 

Расположение земельного участка на карте  
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8. Расчет рыночной стоимости 
 

Таблица. Описание объектов-аналогов 
Элемент сравнения   Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Местоположение 

Московская область, 
г.о. Ступино, рабочий 
пос. Малино, Коопера-

тивная ул., 5 

Московская область, 
г.о. Ступино, рабочий 
пос. Малино, Коопера-

тивная ул. 

Московская область, 
г.о. Ступино, рабочий 

пос. Малино 

Московская область, 
г.о. Ступино, рабочий 

пос. Малино 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Вид разрешенного ис-
пользования   

ЛПХ ЛПХ ЛПХ ЛПХ 

Площадь ЗУ, кв.м. 700 1500 500 1200 
Цена предложения, руб.  700 000 900 000 400 000 899 000 
Цена предложения, 
руб./кв.м. 

1 000 600 800 749 

Коммуникации на границе участка на границе участка на границе участка на границе участка 
Наличие/отсутствие 
улучшений       

нет нет нет нет 

Источник информации 

https://www.avito.ru/mali
no/zemelnye_uchastki/uc
hastok_7_sot._izhs_201

0954418 

https://www.avito.ru/mali
no/zemelnye_uchastki/uc
hastok_15_sot._izhs_21

01080546 

https://www.avito.ru/mali
no/zemelnye_uchastki/uc
hastok_5_sot._snt_dnp_

1972735529 

https://www.avito.ru/mali
no/zemelnye_uchastki/uc
hastok_12_sot._izhs_20

34867554 
Дата предложения 3 кв. 2021 3 кв. 2021 3 кв. 2021 3 кв. 2021 

 
Обоснование выбора единицы сравнения 
При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество элементов сравнения. 
Необходимо выбрать единицу сравнения. В качестве единицы сравнения принят удельный показатель – 

стоимость в рублях 1 кв.м. земельного участка. 
 
Определение поправок 
При сравнении объектов-аналогов установлено, что условия продажи, условия финансирования, объем 

передаваемых прав для объектов сравнения типичны для рынка недвижимости. 
В процессе анализа сравнимых объектов был выявлен ряд расхождений между ними и оцениваемым 

объектом. Оценщик внес корректировки по следующим параметрам (по тем ценообразующим факторам, по 
которым оцениваемый объект и объекты-аналоги идентичны (или сопоставимы), внесения корректирующих 
коэффициентов не требуется). 

Поправки принимаются согласно "Справочника оценщика недвижимости-2018, Земельные участки. 
Часть 1» Приволжского центра финансового консалтинга и оценки. Нижний Новгород, 2018 г. под редакцией 
Лейфера Л.А. 

 
Поправка на торг 

С учетом сложившейся практики в оценке объектов 
недвижимости и тенденции развития рынков недви-
жимости в РФ применение цен предложения является 
неизбежным. Наиболее целесообразно осуществлять 
сравнение на основании информации о ценах зареги-
стрированных сделок. Однако, информация о реаль-
ных сделках не нашла широкого распространения, по-
этому наиболее доступными являются данные о ценах 
предложений на аналогичные оцениваемым объектам, 
выставленные на свободную продажу или аренду. Для 
использования таких цен требуется включать в расче-
ты дополнительную корректировку: «скидку на торг». 

Поправка на торг принимается для земельных участ-
ков ИЖС, которые являются самыми близкими к земель-
ным участкам для ведения садоводства в размере 9,3%. 
Коэффициент корректировки составит 0,907. 

 
 
 
 

Поправка на местоположение 
Объекты аналоги как и оцениваемый объект, расположены в Ступинском районе Московской обл., в рай-

онах сопоставимых с месторасположением оцениваемого земельного участка. Поэтому корректировка по 
данному фактору не требуется. 

 
Поправка на категорию земель и вид разрешенного использования 
Данная поправка учитывает различие в категории оцениваемого участка и его аналогов.  
Ввиду того, что объект оценки, как и объекты-аналоги имеет категорию земель – земли населенных 

пунктов для ведения садоводства или ЛПХ, то корректировка по данному фактору не требуется 
 
Поправка на площадь 

Корректировка на площадь учитывает снижение 
стоимости в пересчете на единицу сравнения (сотку) с 
увеличением площади земли в соответствии с 
принципом убывающей предельной полезности 
(платежеспособный спрос на объект меньшей 
площади выше).  
В данном случае корректировка на площадь вводи-
лась согласно следующей таблицы: 
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Поправка на наличие коммуникаций 
В расчетах Оценщик принимает тот факт, что оцениваемый земельный участок рассматривается как 

условно свободный и имеет возможность подключения коммуникаций. 
Все объекты-аналоги также имеют возможность подключения коммуникаций (электричества). Платеж за 

подключение будущего объекта, располагаемого на земельном участке, к инженерным сетям совершается 
при заключении договора с инженерными ведомствами города/района. Подобный договор, даже если он 
уже заключен, может быть расторгнут при передаче земельного участка другому собственнику. Факт оплаты 
подключения инженерных коммуникаций в данном случае не относится к земельному участку. Поэтому кор-
ректировка по данному фактору не требуется. 

 

Поправка на транспортную доступность 
Транспортная доступность для оцениваемого участка оценивается как удовлетворительная, как и у объ-

ектов-аналогов. Поэтому корректировка по данному фактору не требуется. 
 

Корректировка на наличие хоз. построек (баня, гараж).  
  
Для расчета корректировки на наличие ландшаф-
та, используются данные «Справочника оценщика 
недвижимости. Жилые дома», 2018 г., Нижний 
Новгород, под ред. Лейфер Л.А. 

В данном случае коэффициент корректировки 
составит 1,13, т.к. на оцениваемом участке распо-
ложен дачный домик. 
 

 
 
 

Веса объектов-аналогов 
После внесения необходимых корректировок в цены сопоставимых объектов аналогов, определяется 

средневзвешенное значение скорректированных цен объектов аналогов. 
Удельный вес может быть рассчитан на основании количества внесенных поправок, так как каждая вне-

сенная поправка снижает точность расчетов. Поэтому наиболее близким аналогам, к которым было внесено 
минимальное значение поправок, нужно присваивать наибольший удельный вес. 

Удельные веса могут быть рассчитаны по формуле: 


=

i

i

п

п
весУд

1

1

.

, где:  
Уд.вес - удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения аналога; 
ni - количество внесенных поправок в стоимость i-того сопоставимого объекта, изменивших его стои-

мость. 
 
Расчет рыночной стоимости земельного участка 
 
Расчет рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж представлен в следующей 

таблице. 
 
Расчет рыночной стоимости земельного участка общей площадью 660 кв.м., адрес (местоположение) 

объекта: Московская обл, Ступинский район, пос. Малино, ул. Овражная, уч. 2 

Объект оценки 
Оцениваемый 

объект 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Площадь объекта, кв.м. 660 700 1 500 500 1 200 
Цена продажи земельного участ-
ка, руб. 

  700 000 900 000 400 000 899 000 

Стоимость 1 кв.м. земли, руб.   1 000,00 600,00 800,00 749,17 

Юридически передаваемые пра-
ва 

Право соб-
ственности 

Право соб-
ственности 

Право соб-
ственности 

Право соб-
ственности 

Право соб-
ственности 

Корректировочный коэффициент   1 1 1 1 
Скорректированная цена, руб.   1000,00 600,00 800,00 749,17 
Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 
Корректировочный коэффициент   1 1 1 1 
Скорректированная цена, руб.   1000,00 600,00 800,00 749,17 

Дата оценки/Дата предложения 3 кв. 2021 
Предложение 
актуально на 
дату оценки 

Предложение 
актуально на 
дату оценки 

Предложение 
актуально на 
дату оценки 

Предложение 
актуально на 
дату оценки 

Корректировочный коэффициент   1 1 1 1 
Скорректированная цена, руб.   1000,00 600,00 800,00 749,17 

Снижение цены в процессе тор-
гов 

  
Цена предложе-
ния, возможен 

торг 

Цена предложе-
ния, возможен 

торг 

Цена предложе-
ния, возможен 

торг 

Цена предложе-
ния, возможен 

торг 
Корректировочный коэффициент   0,801 0,801 0,801 0,801 
Скорректированная цена, руб.   801,00 480,60 640,80 600,08 

Адрес участка 

Московская обл, 
Ступинский 

район, пос. Ма-
лино, ул. Овраж-

ная, уч. 2 

Московская 
область, г.о. 

Ступино, рабо-
чий пос. Мали-

но, Кооператив-
ная ул., 5 

Московская 
область, г.о. 

Ступино, рабо-
чий пос. Мали-

но, Кооператив-
ная ул. 

Московская 
область, г.о. 

Ступино, рабо-
чий пос. Малино 

Московская 
область, г.о. 

Ступино, рабо-
чий пос. Малино 
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Объект оценки 
Оцениваемый 

объект 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Месторасположение участка 
Прочий насе-
ленный пункт 

Прочий насе-
ленный пункт 

Прочий насе-
ленный пункт 

Прочий насе-
ленный пункт 

Прочий насе-
ленный пункт 

Корректировочный коэффициент   1 1 1 1 
Скорректированная цена, руб.   801,00 480,60 640,80 600,08 
Площадь земельного участка, 
кв.м. 

660 700 1 500 500 1 200 

Корректировочный коэффициент   1,000 1,050 1,000 1,000 
Скорректированная цена, руб.   801,00 504,63 640,80 600,08 

Категория земель 
Земли населен-

ных пунктов 
Земли населен-

ных пунктов 
Земли населен-

ных пунктов 
Земли населен-

ных пунктов 
Земли населен-

ных пунктов 
Вид разрешенного назначения ЛПХ ЛПХ ЛПХ ЛПХ ЛПХ 
Корректировочный коэффициент   1 1 1 1 
Скорректированная цена, руб.   801,00 504,63 640,80 600,08 

Наличие коммуникаций 
на границе 

участка 
на границе 

участка 
на границе 

участка 
на границе 

участка 
на границе 

участка 
Корректировочный коэффициент   1 1 1 1 
Скорректированная цена, руб.   801,00 504,63 640,80 600,08 

Транспортная доступность 
Удовлетвори-

тельная 
Удовлетвори-

тельная 
Удовлетвори-

тельная 
Удовлетвори-

тельная 
Удовлетвори-

тельная 
Корректировочный коэффициент   1 1 1 1 
Скорректированная цена, руб.   801,00 504,63 640,80 600,08 

Наличие хоз построек на участке да нет нет нет нет 

Корректировочный коэффициент   1,13 1,13 1,13 1,13 

Скорректированная цена, руб.   1024,91 645,69 819,93 767,83 
Выводы           
Количество корректировок   2,00 3,00 2,00 2,00 
Вес объекта-аналога   27,27% 18,18% 27,27% 27,27% 
Рыночная стоимость на основе 
сравнительного подхода (НДС не 
облагается), руб. / кв.м. 

830     

Рыночная стоимость, округленно 
(НДС не облагается), руб. 

548 000     

 

 
Таким образом, проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что по состоянию на дату оценки ры-

ночная стоимость земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использо-
вание: для ведения личного подсобного хозяйства, общая площадь 660 кв.м., адрес (местоположение) объ-
екта: Московская обл, Ступинский район, пос. Малино, ул. Овражная, уч. 2 составляет: 548 000 руб. 

  
9. Выводы о стоимости: 

 
Результаты проведенных расчетов и анализа информации позволяют сделать вывод о том, что с учетом 

ограничительных условий и сделанных допущений согласно проведенному анализу рынка объектов анало-
гичных рассматриваемому объекту оценки: 

Рыночная стоимость земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разре-
шенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства, общая площадь 660 кв.м., ад-
рес (местоположение) объекта: Московская обл, Ступинский район, пос. Малино, ул. Овражная, уч. 2, 
по состоянию на 16.07.2021 г., составляет:  

 
548 000 (Пятьсот сорок восемь тысяч) рублей. 

 
 

Финансовый управляющий      Романова Юлия Алексеевна  
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Приложение 1. Фотоматериалы 
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Приложение 2. Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта 
оценки 
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Приложение 3. Копии материалов по объектам-аналогам 
https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_2010954418 

 

 
https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2101080546 

 

https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_2010954418
https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2101080546
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https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_1972735529 

 

 

https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_1972735529
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https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_2034867554 

 

 

https://www.avito.ru/malino/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_2034867554

