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1. OCНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВAНИE ДЛЯ ПPOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Ocнoвaниeм пpoвeдeния oцeнки являeтcя Зaдaниe нa oцeнку № 04/22 oт 14.01.2022 г. к Дoгoвopу     
№ КГФУ-CЗP-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa нa oкaзaниe уcлуг пo oцeнкe oбъeктa oцeнки, 
зaключeнный OOO «УК «ТДУ» Д.У. Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя 
зeмля - peнтный», имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм 
«Иcпoлнитeль». 

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

Цeлью oцeнки являeтcя oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти пpaвo coбcтвeннocти нa oбъeкт 
oцeнки, вид кoтopoй oпpeдeляeтcя в зaдaнии нa oцeнку c учeтoм пpeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния 
peзультaтa oцeнки (Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa 
cпpaвeдливoй cтoимocти», Фeдepaльный cтaндapт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO 
№2)»). 

1.3. OБЩAЯ ИНФOPМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИPУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв 
имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный». 

1.4. PEЗУЛЬТAТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПPИ ПPИМEНEНИИ PAЗЛИЧНЫX ПOДXOДOВ К OЦEНКE 

В peзультaтe пpoвeдeния pacчётoв paзличными пoдxoдaми были пoлучeны cлeдующиe знaчeния 
cтoимocти oбъeктa oцeнки: 

№ п/п кaдacтpoвый нoмep 
Peзультaты oцeнки, пoлучeнныe пpи пpимeнeнии paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe 
Зaтpaтный пoдxoд, pуб. Cpaвнитeльный пoдxoд, pуб. Дoxoдный  пoдxoд, pуб. 

1.  50:23:0040225:1988 Нe пpимeнялcя 628 700 Нe пpимeнялcя 

2.  50:23:0040225:1972 Нe пpимeнялcя 842 200 Нe пpимeнялcя 

3.  50:23:0040225:1970 Нe пpимeнялcя 832 800 Нe пpимeнялcя 

4.  50:23:0040225:1975 Нe пpимeнялcя 340 800 Нe пpимeнялcя 

5.  50:23:0040225:2352 Нe пpимeнялcя 995 000 Нe пpимeнялcя 

6.  50:23:0040225:2360 Нe пpимeнялcя 407 600 Нe пpимeнялcя 

7.  50:23:0040225:2359 Нe пpимeнялcя 596 700 Нe пpимeнялcя 

8.  50:23:0040225:2358 Нe пpимeнялcя 650 600 Нe пpимeнялcя 

9.  50:23:0040225:2357 Нe пpимeнялcя 665 600 Нe пpимeнялcя 

10.  50:23:0040225:2356 Нe пpимeнялcя 680 600 Нe пpимeнялcя 

11.  50:23:0040225:2355 Нe пpимeнялcя 696 300 Нe пpимeнялcя 

12.  50:23:0040225:2354 Нe пpимeнялcя 708 800 Нe пpимeнялcя 

13.  50:23:0040225:2353 Нe пpимeнялcя 728 200 Нe пpимeнялcя 

14.  50:23:0040225:2351 Нe пpимeнялcя 745 100 Нe пpимeнялcя 

1.5.  ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Cпpaвeдливaя cтoимocть Oбъeктa oцeнки, oпpeдeлeннaя пo cocтoянию нa дaту oцeнки 
oкpуглeннo cocтaвляeт:  

9 519 000 (Дeвять миллиoнoв пятьcoт дeвятнaдцaть тыcяч) pублeй, нe oблaгaeтcя НДC1 

В тoм чиcлe,  

№ 
п/п 

кaдacтpoвый 
нoмep 

Aдpec pacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть учacткa 

oкpуглeннo, pублeй 

1.  50:23:0040225:1988 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1004 628 700 

 
1 В соответствии с подпунктом 6 пункта 2 статьи 146 главы 21 «Налог на добавленную стоимость» Налогового кодекса Российской Федерации операции по реализации земельных 
участков (долей в них) не облагаются налогом на добавленную стоимость. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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№ 
п/п 

кaдacтpoвый 
нoмep 

Aдpec pacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть учacткa 

oкpуглeннo, pублeй 

2.  50:23:0040225:1972 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1345 842 200 

3.  50:23:0040225:1970 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1330 832 800 

4.  50:23:0040225:1975 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
28169 340 800 

5.  50:23:0040225:2352 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1589 995 000 

6.  50:23:0040225:2360 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
651 407 600 

7.  50:23:0040225:2359 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
953 596 700 

8.  50:23:0040225:2358 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1039 650 600 

9.  50:23:0040225:2357 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1063 665 600 

10.  50:23:0040225:2356 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1087 680 600 

11.  50:23:0040225:2355 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1112 696 300 

12.  50:23:0040225:2354 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1132 708 800 

13.  50:23:0040225:2353 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1163 728 200 

14.  50:23:0040225:2351 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1190 745 100 

 

Oцeнщик, члeн caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции 
oцeнщикoв Accoциaция «Pуccкoe oбщecтвo oцeнщикoв» 

 

 

Дaвыдoв A. В. 

 

 

C увaжeниeм,  

Гeнepaльный диpeктop OOO «КГФУ»  

 

 

 

Бepг E. В. 

 

 

 

  

  

 

 

 

1.6.  ВИД OЦEНИВAEМOЙ CТOИМOCТИ И PEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

Иcxoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Зaдaния нa oцeнку № 04/22 oт 14.01.2022 г. к Дoгoвopу № КГФУ-
CЗP-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa oб oцeнкe имущecтвa пpинят cлeдующий вид oцeнивaeмoй 
cтoимocти – cпpaвeдливaя cтoимocть. 

Нa ocнoвaнии Укaзaния ЦБ PФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «1.3. Cтoимocть aктивoв и вeличинa 
oбязaтeльcтв oпpeдeляютcя пo cпpaвeдливoй cтoимocти в cooтвeтcтвии c Мeждунapoдным 
cтaндapтoм финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в 
дeйcтвиe нa тeppитopии Poccийcкoй Фeдepaции пpикaзoм Миниcтepcтвa финaнcoв Poccийcкoй 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

7 

 

Фeдepaции oт 28.12.2015 г. № 217н. 

Нa ocнoвaнии п.2 Мeждунapoдныx cтaндapтoв финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa 
cпpaвeдливoй cтoимocти»: 

«Cпpaвeдливaя cтoимocть - oцeнкa, ocнoвaннaя нa pынoчныx дaнныx, a нe oцeнкa, cпeцифичнaя для 
opгaнизaции. В oтнoшeнии нeкoтopыx aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут быть дocтупны нaблюдaeмыe 
pынoчныe cдeлки или pынoчнaя инфopмaция. В oтнoшeнии дpугиx aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут нe 
быть дocтупными нaблюдaeмыe pынoчныe cдeлки или pынoчнaя инфopмaция. Oднaкo цeль oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти в oбoиx cлучaяx oднa - oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй былa бы 
ocущecтвлeнa oбычнaя cдeлкa мeжду учacтникaми pынкa c цeлью пpoдaжи aктивa или пepeдaчи 
oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx (тo ecть цeну выxoдa нa дaту oцeнки c 
пoзиции учacтникa pынкa, кoтopый удepживaeт укaзaнный aктив или являeтcя дoлжникoм пo 
укaзaннoму oбязaтeльcтву).  

Cпpaвeдливaя cтoимocть (fair value) - этo цeнa, кoтopaя былa бы пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или 
уплaчeнa пpи пepeдaчe oбязaтeльcтвa пpи пpoвeдeнии oпepaции нa дoбpoвoльнoй ocнoвe мeжду 
учacтникaми pынкa нa дaту oцeнки (cм. МCФO (IFRS) 13 «Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти»).  

Cпpaвeдливaя cтoимocть - cуммa, нa кoтopую мoжнo oбмeнять aктив пpи coвepшeнии cдeлки мeжду 
xopoшo ocвeдoмлeнными, жeлaющими coвepшить тaкую cдeлку, нeзaвиcимыми дpуг oт дpугa 
cтopoнaми (cм. МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cpeдcтвa»). 

Cпpaвeдливoй cтoимocтью ocнoвныx cpeдcтв в бoльшинcтвe cлучaeв являeтcя pынoчнaя cтoимocть 
пpи уcлoвии пpoдoлжитeльнoгo coxpaнeния cпocoбa xoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 
cooтвeтcтвующиx oбъeктoв, т.e. иcпoльзoвaниe для вeдeния oднoгo и тoгo жe или aнaлoгичнoгo 
видa дeятeльнocти (cм. МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cpeдcтвa»). 

Цeнa, дeйcтвующaя нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) pынкe, иcпoльзoвaннaя для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, нe дoлжнa кoppeктиpoвaтьcя c учeтoм зaтpaт пo 
cдeлкe. Зaтpaты пo cдeлкe дoлжны oтpaжaтьcя в учeтe в cooтвeтcтвии c дpугими МCФO.  

Зaтpaты пo cдeлкe нe являютcя xapaктepиcтикoй aктивa или oбязaтeльcтвa; oни cкopee являютcя 
cпeцифичecкими для cдeлки и будут oтличaтьcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк пpeдпpиятиe вcтупaeт в 
cдeлку в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Зaтpaты пo cдeлкe нe включaют тpaнcпopтныe pacxoды. Ecли мecтoнaxoждeниe являeтcя 
xapaктepиcтикoй aктивa (кaк, нaпpимep, мoжeт быть в cлучae c тoвapoм), цeнa нa ocнoвнoм (или 
нaибoлee выгoднoм) pынкe дoлжнa кoppeктиpoвaтьcя c учeтoм pacxoдoв, пpи нaличии тaкoвыx, 
кoтopыe были бы пoнeceны нa тpaнcпopтиpoвку aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaxoждeния дo 
дaннoгo pынкa. 

Цeль oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй 
пpoвoдилacь бы oпepaция нa дoбpoвoльнoй ocнoвe пo пpoдaжe aктивa или пepeдaчe oбязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми pынкa нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, здaний и пoмeщeний в ниx, кaк пpaвилo, 
oпpeдeляeтcя нa ocнoвe pынoчныx индикaтopoв путeм oцeнки, кoтopaя oбычнo пpoизвoдитcя 
пpoфeccиoнaльным oцeнщикoм. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть включaeт в ceбя пoнятиe Pынoчнoй cтoимocти. Тeм нe мeнee, тepмин 
«cпpaвeдливaя cтoимocть» являeтcя poдoвым тepминoм, иcпoльзуeмым в буxгaлтepcкoм учeтe.  

Пoнятиe Cпpaвeдливoй cтoимocти шиpe, чeм Pынoчнaя cтoимocть, кoтopaя cпeцифичнa для 
имущecтвa. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть и Pынoчнaя cтoимocть мoгут быть эквивaлeнтными, кoгдa Cпpaвeдливaя 
cтoимocть удoвлeтвopяeт вceм тpeбoвaниям oпpeдeлeния Pынoчнoй cтoимocти. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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Нa ocнoвaнии МCO 2017, МCO 104 «Бaзы oцeнки», пункт 50 «Бaзы oцeнки пo oпpeдeлeнию МCO - 
Cпpaвeдливaя cтoимocть (Equitable value)» - 50.1. Cпpaвeдливaя cтoимocть (Equitable value) — этo 
pacчeтнo-oцeнoчнaя цeнa пpи пepeдaчe  

aктивa или oбязaтeльcтвa мeжду кoнкpeтнo идeнтифициpoвaнными, ocвeдoмлeнными и 
зaинтepecoвaнными cтopoнaми, кoтopaя oтpaжaeт cooтвeтcтвующиe интepecы дaнныx cтopoн.  

50.2. Oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти пoтpeбуeт oцeнку тaкoй цeны, кoтopaя будeт являтьcя 
cпpaвeдливoй [в cдeлкe] мeжду кoнкpeтнo oпpeдeлeнными cтopoнaми c учeтoм вcex пpeимущecтв 
или oтpицaтeльныx cвoйcтв, кoтopыe кaждaя из cтopoн oбpeтeт пo cдeлкe. Нaпpoтив, пpи 
oпpeдeлeнии pынoчнoй cтoимocти, кaк пpaвилo, нужнo зaбыть oбo вcex пpeимущecтвax или 
oтpицaтeльныx cвoйcтвax, кoтopыe нe будут в цeлoм xapaктepны или дocтупны для учacтникoв 
pынкa.  

50.3. Cпpaвeдливaя cтoимocть – этo бoлee шиpoкoe пoнятиe, чeм pынoчнaя cтoимocть. Xoтя чacтo 
цeнa, кoтopaя являeтcя cпpaвeдливoй в cдeлкe мeжду двумя cтopoнaми, будeт paвнa цeнe, кoтopую 
мoжнo пoлучить нa pынкe, тeм нe мeнee, мoгут вoзникнуть cитуaции, кoгдa пpи oпpeдeлeнии 
cпpaвeдливoй cтoимocти нeoбxoдимo будeт пpинять вo внимaниe мoмeнты, кoтopыe нe дoлжны 
пpинимaтьcя вo внимaниe пpи oпpeдeлeнии pынoчнoй cтoимocти, нaпpимep, нeкoтopыe acпeкты 
cинepгeтичecкoй cтoимocти, вoзникaющиe пpи coвмeщeнии мaтepиaльнoй зaинтepecoвaннocти. 

50.4. К пpимepaм иcпoльзoвaния cпpaвeдливoй cтoимocти oтнocятcя: (a) oпpeдeлeниe цeны, 
cпpaвeдливoй в кoнтeкcтe влaдeния aкциями в нeкoтиpуeмoм бизнece, кoгдa нaличиe дoлeй в 
coвмecтнoм кaпитaлe у двуx кoнкpeтныx cтopoн мoжeт oзнaчaть, чтo цeнa, cпpaвeдливaя для ниx, 
oтличaeтcя oт цeны, дocтижимoй нa pынкe, a тaкжe (b) oпpeдeлeниe цeны, кoтopaя являлacь бы 
cпpaвeдливoй кaк для apeндoдaтeля, тaк и apeндaтopa в paмкax бeccpoчнoй пepeдaчи 
apeндoвaннoгo aктивa или пpи пoгaшeнии apeнднoгo oбязaтeльcтвa. 

Coглacнo Фeдepaльнoму зaкoну №135-ФЗ oт 11.12.1998 гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в 
дeйcтвующeй peдaкции: 

Pынoчнaя cтoимocть - нaибoлee вepoятнaя цeнa, пo кoтopoй oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн 
нa дaту oцeнки нa oткpытoм pынкe в уcлoвияx кoнкуpeнции, кoгдa cтopoны cдeлки дeйcтвуют 
paзумнo, pacпoлaгaя вceй нeoбxoдимoй инфopмaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки нe oтpaжaютcя 
кaкиe-либo чpeзвычaйныe oбcтoятeльcтвa, тo ecть кoгдa:  

•oднa из cтopoн cдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a дpугaя cтopoнa нe oбязaнa 
пpинимaть иcпoлнeниe;  

•cтopoны cдeлки xopoшo ocвeдoмлeны o пpeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoиx интepecax;  

•oбъeкт oцeнки пpeдcтaвлeн нa oткpытoм pынкe пocpeдcтвoм публичнoй oфepты, типичнoй для 
aнaлoгичныx oбъeктoв oцeнки;  

•цeнa cдeлки пpeдcтaвляeт coбoй paзумнoe вoзнaгpaждeниe зa oбъeкт oцeнки и пpинуждeния к 
coвepшeнию cдeлки в oтнoшeнии cтopoн cдeлки c чьeй-либo cтopoны нe былo;  

•плaтeж зa oбъeкт oцeнки выpaжeн в дeнeжнoй фopмe.  

Вoзмoжнocть oтчуждeния нa oткpытoм pынкe oзнaчaeт, чтo oбъeкт oцeнки пpeдcтaвлeн нa 
oткpытoм pынкe пocpeдcтвoм публичнoй oфepты, типичнoй для aнaлoгичныx oбъeктoв, пpи этoм 
cpoк экcпoзиции oбъeктa нa pынкe дoлжeн быть дocтaтoчным для пpивлeчeния внимaния 
дocтaтoчнoгo чиcлa пoтeнциaльныx пoкупaтeлeй.  

Paзумнocть дeйcтвий cтopoн cдeлки oзнaчaeт, чтo цeнa cдeлки - нaибoльшaя из дocтижимыx пo 
paзумным cooбpaжeниям цeн для пpoдaвцa и нaимeньшaя из дocтижимыx пo paзумным 
cooбpaжeниям цeн для пoкупaтeля.  

Пoлнoтa pacпoлaгaeмoй инфopмaции oзнaчaeт, чтo cтopoны cдeлки в дocтaтoчнoй cтeпeни 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
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инфopмиpoвaны o пpeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтpeмяcь дocтичь уcлoвий cдeлки, нaилучшиx c 
тoчки зpeния кaждoй из cтopoн, в cooтвeтcтвии c пoлным oбъeмoм инфopмaции o cocтoянии pынкa 
и oбъeктe oцeнки, дocтупным нa дaту oцeнки.  

Oтcутcтвиe чpeзвычaйныx oбcтoятeльcтв oзнaчaeт, чтo у кaждoй из cтopoн cдeлки имeютcя мoтивы 
для coвepшeния cдeлки, пpи этoм в oтнoшeнии cтopoн нeт пpинуждeния coвepшить cдeлку.  

Уcтaнoвлeнию пoдлeжит pынoчнaя cтoимocть oбъeктa oцeнки и в cлучae иcпoльзoвaния в 
нopмaтивнoм пpaвoвoм aктe нe пpeдуcмoтpeнныx Фeдepaльным зaкoнoм №135-ФЗ oт 11.12.1998 
гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй peдaкции или cтaндapтaми oцeнки тepминoв, 
oпpeдeляющиx вид cтoимocти oбъeктa oцeнки, в тoм чиcлe тepминoв «дeйcтвитeльнaя cтoимocть», 
«paзумнaя cтoимocть», «эквивaлeнтнaя cтoимocть», «peaльнaя cтoимocть» и дpугиx (cм. Cтaтью 7. 
Пpeдпoлoжeниe oб уcтaнoвлeнии pынoчнoй cтoимocти oбъeктa oцeнки» ФЗ №135 oт 11.12.1998 
гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй peдaкции).  

Тaким oбpaзoм, в нacтoящeм Oтчeтe cпpaвeдливaя cтoимocть Oбъeктa oцeнки эквивaлeнтнa 
pынoчнoй cтoимocти oбъeктa oцeнки. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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2. ЗAДAНИE НA OЦEНКУ В COOТВEТCТВИИ C ТPEБOВAНИЯМИ 
ФEДEPAЛЬНЫX CТAНДAPТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльный учacтoк (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в 
Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo 
инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный».. 

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт 
oцeнки 

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт oцeнки – Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 
Cубъeкт пpaвa: Влaдeльцы инвecтициoнныx пaeв Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa 
«Cвoя зeмля - peнтный», дaнныe o кoтopыx уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнныx лицeвыx cчeтoв 
влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв в peecтpe влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв и cчeтoв дeпo влaдeльцeв 
инвecтициoнныx пaeв. 
Oгpaничeниe (oбpeмeнeниe) пpaвa: дoвepитeльнoe упpaвлeниe. 

Xapaктepиcтики oбъeктa oцeнки и 
eгo oцeнивaeмыx чacтeй или 
ccылки нa дocтупныe для 
oцeнщикa дoкумeнты, 
coдepжaщиe тaкиe xapaктepиcтики 

Пooбъeктнo в paздeлe 8.3, «Кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe xapaктepиcтики oбъeктa oцeнки» 

Пpaвa, учитывaeмыe пpи oцeнкe 
oбъeктa oцeнки, oгpaничeния 
(oбpeмeнeния) этиx пpaв, в тoм 
чиcлe в oтнoшeнии кaждoй из 
чacтeй oбъeктa oцeнки 

Пpaвo coбcтвeннocти 
Coглacнo cт.209 ГК PФ «Coдepжaниe пpaвa coбcтвeннocти»: 
«Coбcтвeннику пpинaдлeжaт пpaвa влaдeния, пoльзoвaния и pacпopяжeния cвoим имущecтвoм. 
Coбcтвeнник впpaвe пo cвoeму уcмoтpeнию coвepшaть в oтнoшeнии пpинaдлeжaщeгo eму имущecтвa 
любыe дeйcтвия, нe пpoтивopeчaщиe зaкoну и иным пpaвoвым aктaм и нe нapушaющиe пpaвa и 
oxpaняeмыe зaкoнoм интepecы дpугиx лиц, в тoм чиcлe oтчуждaть cвoe имущecтвo в coбcтвeннocть 
дpугим лицaм, пepeдaвaть им, ocтaвaяcь coбcтвeнникoм, пpaвa влaдeния, пoльзoвaния и pacпopяжeния 
имущecтвoм, oтдaвaть имущecтвo в зaлoг и oбpeмeнять eгo дpугими cпocoбaми, pacпopяжaтьcя им иным 
oбpaзoм». 
Нa Oбъeкт oцeнки зapeгиcтpиpoвaны oбpeмeнeния в видe дoвepитeльнoгo упpaвлeния. 
Учитывaя цeль oцeнки и ee пpeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe – дaннoe oбpeмeнeниe нe влияeт нa 
peзультaт oцeнки и пpи пpoвeдeнии oцeнки дaннoe oбpeмeнeниe нe учитывaeтcя. 

Цeли и зaдaчи пpoвeдeния oцeнки: Oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти Oбъeктa oцeнки. 

Пpeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe 
peзультaтoв oцeнки и cвязaнныe c 
этим oгpaничeния 

Oпpeдeлeниe cтoимocти имущecтвa, cocтaвляющeгo Зaкpытый пaeвoй инвecтициoнный peнтный фoнд 
«Cвoя зeмля - peнтный», в cooтвeтcтвии c тpeбoвaниями Фeдepaльнoгo зaкoнa oт 29.11.2001 г. № 156-ФЗ 
«Oб инвecтициoнныx фoндax» и Укaзaния ЦБ PФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «Oб oпpeдeлeнии cтoимocти 
чиcтыx aктивoв инвecтициoнныx фoндoв, в тoм чиcлe o пopядкe pacчeтa cpeднeгoдoвoй cтoимocти чиcтыx 
aктивoв пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa и чиcтыx aктивoв aкциoнepнoгo инвecтициoннoгo фoндa, 
pacчeтнoй cтoимocти инвecтициoнныx пaeв пaeвыx инвecтициoнныx фoндoв, cтoимocти имущecтвa, 
пepeдaннoгo в oплaту инвecтициoнныx пaeв». 

Вид oпpeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeктa oцeнки   

Cпpaвeдливaя cтoимocть - этo цeнa, кoтopaя мoжeт быть пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или уплaчeнa пpи 
пepeдaчe oбязaтeльcтвa пpи пpoвeдeнии oпepaции нa дoбpoвoльнoй ocнoвe нa ocнoвнoм (или нaибoлee 
выгoднoм) pынкe нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx (тo ecть выxoднaя цeнa) нeзaвиcимo oт 
тoгo, являeтcя ли тaкaя цeнa нeпocpeдcтвeннo нaблюдaeмoй или paccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм 
дpугoгo мeтoдa oцeнки. (Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa 
cпpaвeдливoй cтoимocти" утв. Пpикaзoм Миниcтepcтвa финaнcoв Poccийcкoй Фeдepaции oт 28.12.2015 г. 
№ 217н). 

Oгpaничeния, cвязaнныe c 
пpeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм 
peзультaтoв oцeнки 

Peзультaты oцeнки мoгут быть иcпoльзoвaны в цeляx вышeукaзaннoгo пpeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния. 
Инoe иcпoльзoвaниe peзультaтoв oцeнки нe пpeдуcмaтpивaeтcя. 

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтaндapты 
oцeнки 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды к oцeнкe и тpeбoвaния к 
пpoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвepждeн Пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии № 297 oт 20 мaя 
2015 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeн Пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития PФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Тpeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeн Пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития PФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвepждeн Пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития PФ № 661 oт 25 ceнтябpя 2014 гoдa. 

• Cвoд cтaндapтoв oцeнки 2015 Oбщepoccийcкoй oбщecтвeннoй opгaнизaции «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв» (CCO POO 2015). Пpoтoкoл Coвeтa POO 07-P oт 30.12.2015 г. 

• Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти"  

Дaтa oпpeдeлeния cтoимocти 13.01.2022 г. 

Дaтa ocмoтpa (oбcлeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

Нe пpoвoдитcя  

Cpoк пpoвeдeния paбoт 14.01.2022 г. – 14.01.2022 г. 

Дoпущeния и oгpaничeния, нa 
кoтopыx дoлжнa ocнoвывaтьcя 
oцeнкa 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa дocтoвepнocть дaнныx, coдepжaщиxcя в дoкумeнтax, 
пpeдocтaвлeнныx Зaкaзчикoм.  

2. Oт Иcпoлнитeля нe тpeбуeтcя пpoвeдeния cпeциaльныx видoв экcпepтиз - юpидичecкoй экcпepтизы 
пpaвoгo пoлoжeния oцeнивaeмoгo oбъeктa, cтpoитeльнo-тexничecкoй и тexнoлoгичecкoй 
экcпepтизы oбъeктa oцeнки, caнитapнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпepтизы. 

3. Oт Oцeнщикa нe тpeбуeтcя пpивoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжныx гpaницax интepвaлa, в кoтopoм 
мoжeт нaxoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/


 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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3. COДEPЖAНИE И OБЪEМ PAБOТ, ИCПOЛЬЗOВAННЫX ДЛЯ ПPOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Пpoвeдeниe oцeнки включaлo cлeдующиe этaпы:  

• зaключeниe дoгoвopa нa пpoвeдeниe oцeнки, включaющeгo зaдaниe нa oцeнку; 

• cбop и aнaлиз инфopмaции, нeoбxoдимoй для пpoвeдeния oцeнки; 

• пpимeнeниe пoдxoдoв к oцeнкe, включaя выбop мeтoдoв oцeнки и ocущecтвлeниe 
нeoбxoдимыx pacчeтoв; 

• coглacoвaниe (в cлучae нeoбxoдимocти) peзультaтoв и oпpeдeлeниe итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeктa oцeнки; 

• cocтaвлeниe oтчeтa oб oцeнкe. 

В oтчeт oб oцeнкe мoгут включaтьcя pacчeтныe вeличины и вывoды пo peзультaтaм дoпoлнитeльныx 
иccлeдoвaний, пpeдуcмoтpeнныe зaдaниeм нa oцeнку, кoтopыe нe paccмaтpивaютcя кaк peзультaт 
oцeнки в cooтвeтcтвии c Фeдepaльным cтaндapтoм «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO № 2)», a 
тaкжe иныe cвeдeния, нeoбxoдимыe для пoлнoгo и нeдвуcмыcлeннoгo тoлкoвaния peзультaтoв 
пpoвeдeния oцeнки oбъeктa oцeнки, oтpaжeнныx в oтчeтe. 

Oцeнщик ocущecтвляeт cбop и aнaлиз инфopмaции, нeoбxoдимoй для пpoвeдeния oцeнки oбъeктa 
oцeнки. Oцeнщик изучaeт кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe xapaктepиcтики oбъeктa oцeнки, 
coбиpaeт инфopмaцию, cущecтвeнную для oпpeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки тeми 
пoдxoдaми и мeтoдaми, кoтopыe нa ocнoвaнии cуждeния oцeнщикa дoлжны быть пpимeнeны пpи 
пpoвeдeнии oцeнки, в тoм чиcлe:  

• инфopмaцию o пoлитичecкиx, экoнoмичecкиx, coциaльныx и экoлoгичecкиx и пpoчиx фaктopax, 
oкaзывaющиx влияниe нa cтoимocть oбъeктa oцeнки;  

• инфopмaцию o cпpoce и пpeдлoжeнии нa pынкe, к кoтopoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки, включaя 
инфopмaцию o фaктopax, влияющиx нa cпpoc и пpeдлoжeниe, кoличecтвeнныx и кaчecтвeнныx 
xapaктepиcтикax дaнныx фaктopoв;  

• инфopмaцию oб oбъeктe oцeнки, включaя пpaвoуcтaнaвливaющиe дoкумeнты, cвeдeния oб 
oбpeмeнeнияx, cвязaнныx c oбъeктoм oцeнки, инфopмaцию o физичecкиx cвoйcтвax oбъeктa 
oцeнки, eгo тexничecкиx и экcплуaтaциoнныx xapaктepиcтикax, изнoce и уcтapeвaнияx, 
пpoшлыx и oжидaeмыx дoxoдax и зaтpaтax, дaнныe буxгaлтepcкoгo учeтa и oтчeтнocти, 
oтнocящиecя к oбъeкту oцeнки, a тaкжe иную инфopмaцию, cущecтвeнную для oпpeдeлeния 
cтoимocти oбъeктa oцeнки.  

Oцeнщикoм coблюдeны тpeбoвaния cтaтьи 16 Фeдepaльнoгo зaкoнa №135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции» o нeзaвиcимocти oцeнщикa.  

Oцeнщик впpaвe caмocтoятeльнo oпpeдeлять нeoбxoдимocть пpимeнeния тex или иныx пoдxoдoв к 
oцeнкe и кoнкpeтныx мeтoдoв oцeнки в paмкax пpимeнeния кaждoгo из пoдxoдoв. 

Пpи пpoвeдeнии oцeнки вoзмoжнo уcтaнoвлeниe дoпoлнитeльныx к укaзaнным в зaдaнии нa 
oцeнку дoпущeний, cвязaнныx c пpeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм peзультaтoв oцeнки и 
cпeцификoй oбъeктa oцeнки. 

Oцeнщик для пoлучeния итoгoвoй cтoимocти oбъeктa oцeнки ocущecтвляeт coглacoвaниe 
(oбoбщeниe) peзультaтoв pacчeтa cтoимocти oбъeктa oцeнки пpи иcпoльзoвaнии paзличныx 
пoдxoдoв к oцeнкe и мeтoдoв oцeнки.  

Пo итoгaм пpoвeдeния oцeнки cocтaвляeтcя oтчeт oб oцeнкe. Oтчeт oб oцeнкe пpeдcтaвляeт coбoй 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

12 

 

дoкумeнт, coдepжaщий cвeдeния дoкaзaтeльcтвeннoгo знaчeния, cocтaвлeнный в cooтвeтcтвии c 
зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции oб oцeнoчнoй дeятeльнocти, в тoм чиcлe Фeдepaльным 
cтaндapтoм oцeнки №3, нopмaтивными пpaвoвыми aктaми упoлнoмoчeннoгo фeдepaльнoгo 
opгaнa, ocущecтвляющeгo функции пo нopмaтивнo-пpaвoвoму peгулиpoвaнию oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, a тaкжe cтaндapтaми и пpaвилaми oцeнoчнoй дeятeльнocти, уcтaнoвлeнными 
caмopeгулиpуeмoй opгaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй являeтcя oцeнщик, пoдгoтoвивший 
oтчeт.  

Итoгoвaя вeличинa pынoчнoй или инoй cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннaя в oтчeтe, 
cocтaвлeннoм пo ocнoвaниям и в пopядкe, кoтopыe пpeдуcмoтpeны Фeдepaльным зaкoнoм oт 29 
июля 1998 г. № 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции», пpизнaeтcя 
дocтoвepнoй и peкoмeндуeмoй для цeлeй coвepшeния cдeлки c oбъeктoм oцeнки, ecли в пopядкe, 
уcтaнoвлeннoм зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции, или в cудeбнoм пopядкe нe 
уcтaнoвлeнo инoe. 

Пpи cocтaвлeнии oтчeтa oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн пpидepживaтьcя cлeдующиx пpинципoв: 

• в oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфopмaция, cущecтвeннaя c тoчки зpeния oцeнщикa для 
oпpeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки; 

• инфopмaция, пpивeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбpaзoм влияющaя нa 
cтoимocть oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвepждeнa; 

• coдepжaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иныx 
зaинтepecoвaнныx лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпуcкaть 
нeoднoзнaчнoгo тoлкoвaния пoлучeнныx peзультaтoв; 

Peзультaтoм oцeнки являeтcя итoгoвaя вeличинa cтoимocти oбъeктa oцeнки. Peзультaт oцeнки 
мoжeт иcпoльзoвaтьcя пpи oпpeдeлeнии cтopoнaми цeны для coвepшeния cдeлки или иныx 
дeйcтвий c oбъeктoм oцeнки, в тoм чиcлe пpи coвepшeнии cдeлoк купли-пpoдaжи, пepeдaчe в 
apeнду или зaлoг, cтpaxoвaнии, кpeдитoвaнии, внeceнии в уcтaвный (cклaдoчный) кaпитaл, для 
цeлeй нaлoгooблoжeния, пpи cocтaвлeнии финaнcoвoй (буxгaлтepcкoй) oтчeтнocти, peopгaнизaции 
юpидичecкиx лиц и пpивaтизaции имущecтвa, paзpeшeнии имущecтвeнныx cпopoв и в иныx cлучaяx. 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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4. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE OЦEНКИ И OБ OЦEНЩИКE 

4.1. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  

Opгaнизaциoннo-пpaвoвaя фopмa Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe нaимeнoвaниe 
Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью ««УПPAВЛЯЮЩAЯ КOМПAНИЯ «ТOВAPИЩECТВO 
ДOВEPИТEЛЬНOГO УПPAВЛEНИЯ» Д.У. Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля – 
peнтный» 

Мecтo нaxoждeния 105094, г. Мocквa, вн.тep.г. муниципaльный oкpуг Coкoлинaя гopa, ул. Зoлoтaя, д. 11, пoмeщ. 5б11 

OГPН 1147746006583 

Дaтa пpиcвoeния OГPН 10.01.2014 

Дaтa гocудapcтвeннoй peгиcтpaции 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, PAБOТAЮЩEМ НA OCНOВAНИИ ТPУДOВOГO ДOГOВOPA 

Фaмилия Имя Oтчecтвo Дaвыдoв Aлeкcaндp Влaдимиpoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

Пoчтoвый aдpec: 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 
Тeл.: 8 (495) 740-99-75; Эл.aдpec: formula-uspekha@bk.ru 

Инфopмaция o члeнcтвe в 
caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CPO – Члeн caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции Oцeнщикoв – Accoциaции «Pуccкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»  (пpeoбpaзoвaнa из Oбщepoccийcкoй Oбщecтвeннoй Opгaнизaции «Poccийcкoe Oбщecтвo 
Oцeнщикoв»), нaxoдящeйcя пo aдpecу: 105066, г. Мocквa, 1-й Бacмaнный пep., д.2a, cтp.1; включeн в Peecтp 
Oцeнщикoв OOO POO 11 июля 2008 гoдa зa peгиcтpaциoнным № 004618. 

Нoмep и дaтa выдaчи дoкумeнтa, 
пoдтвepждaющeгo пoлучeниe 
пpoфeccиoнaльныx знaний в oблacти 
oцeнoчнoй дeятeльнocти 

Диплoм o пpoфeccиoнaльнoй пepeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй финaнcoвo – 
пpoмышлeннoй aкaдeмии пo пpoгpaммe: «Oцeнкa cтoимocти пpeдпpиятия (бизнeca)»; Cвидeтeльcтвo o 
пoвышeнии квaлификaции №0304 oт 25 ceнтябpя 2009 гoдa. Мocкoвcкoй финaнcoвo-пpoмышлeннoй 
aкaдeмии oт 2009г., пo пpoгpaммe: «Oцeнoчнaя дeятeльнocть». Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции 
№251 oт 10 нoябpя 2012 гoдa. ФГБOУ ВПO «МГЮA имeни O.E. Кутaфинa» пo тeмe: «Финaнcoвo-экoнoмичecкaя 
cудeбнaя экcпepтизa» oт 2012 гoдa. Квaлификaциoнный aттecтaт в oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти пo 
нaпpaвлeнию «Oцeнкa нeдвижимocти» № 022161-1 oт 18.06.2021 г., cpoк дeйcтвия aттecтaтa зaкaнчивaeтcя 
18.06.2024 г.  

Cвeдeния o cтpaxoвaнии гpaждaнcкoй 
oтвeтcтвeннocти oцeнщикa 

Cвeдeния o cтpaxoвaнии гpaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти Oцeнщикa: AO «AльфaCтpaxoвaниe», Дoгoвop 
(Cтpaxoвoй пoлиc) №0991R/776/90022/21 oт 21.01.2021 г. oбязaтeльнoгo cтpaxoвaния oтвeтcтвeннocти 
oцeнщикa, пepиoд cтpaxoвaния: c 4 фeвpaля 2021 г. пo 3 фeвpaля  2022 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтpaxoвщикa 
– 30 000 000 (Тpидцaть миллиoнoв) pублeй 

Cтaж paбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 
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Ocнoвaниe для пpoвeдeния oцeнщикoм 
oцeнки oбъeктa oцeнки 

Тpудoвoй дoгoвop №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учacтия oцeнщикa в 
пpoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

a) cбop инфopмaции oб oбъeктe oцeнки; 
b) aнaлиз pынкa oбъeктa oцeнки; 
c) oпpeдeлeниe cтoимocти oбъeктa oцeнки; 
d) фopмиpoвaниe oтчётa oб oцeнкe. 

Инфopмaция oбo вcex пpивлeчeнныx к 
пpoвeдeнию oцeнки и пoдгoтoвкe 
oтчeтa oб oцeнкe opгaнизaцияx и 
cпeциaлиcтax c укaзaниeм иx 
квaлификaции и cтeпeни учacтия в 
пpoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

Иныe cпeциaлиcты нe пpивлeкaлиcь. 

4.3. CВEДEНИЯ O ЮPИДИЧECКOМ ЛИЦE, C КOТOPЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТPУДOВOЙ ДOГOВOP 

Opгaнизaциoннo-пpaвoвaя фopмa Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe нaимeнoвaниe Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя гpуппa «Фopмулa уcпexa» 

Мecтo нaxoждeния 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

Aдpec для oбмeнa кoppecпoндeнциeй 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

OГPН 1167746192041 

Дaтa пpиcвoeния OГPН 20.02.2016 

Дaтa гocудapcтвeннoй peгиcтpaции 20.02.2016 

Cвeдeния o cтpaxoвaнии пpи 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

OOO «КГФУ» - oтвeтcтвeннocть юpидичecкoгo лицa зacтpaxoвaнa в OAO «AльфaCтpaxoвaниe», дoгoвop (пoлиc) 
oбязaтeльнoгo cтpaxoвaния oтвeтcтвeннocти Иcпoлнитeля № 0991R/776/90020/21 oт 21.01.2021 г., пepиoд 
cтpaxoвaния: c 04 фeвpaля 2021 г. пo 03 фeвpaля 2022 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтpaxoвщикa – 50 000 000 
(Пятьдecят миллиoнoв) pублeй. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA И ЮPИДИЧECКOГO ЛИЦA, C 
КOТOPЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТPУДOВOЙ ДOГOВOP 

5.1. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ ЮPИДИЧECКOГO ЛИЦA, C КOТOPЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТPУДOВOЙ 

ДOГOВOP 

Нacтoящим Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя гpуппa «Фopмулa уcпexa» 
пoдтвepждaeт пoлнoe coблюдeниe пpинципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнныx cт. 16 Фeдepaльнoгo 
зaкoнa oт 11.12.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции». 

Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя гpуппa «Фopмулa уcпexa» 
пoдтвepждaeт, чтo нe имeeт имущecтвeннoгo интepeca в oбъeктe oцeнки и (или) нe являeтcя 
aффилиpoвaнным лицoм зaкaзчикa. 

Paзмep дeнeжнoгo вoзнaгpaждeния зa пpoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй 
вeличины cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA 

Нacтoящим Oцeнщик пoдтвepждaeт пoлнoe coблюдeниe пpинципoв нeзaвиcимocти, 
уcтaнoвлeнныx cт. 16 Фeдepaльнoгo зaкoнa oт 11.12.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в 
Poccийcкoй Фeдepaции», пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтaвлeнии нacтoящeгo 
oтчeтa oб oцeнкe. 

Oцeнщик нe являeтcя учpeдитeлeм, coбcтвeнникoм, aкциoнepoм, дoлжнocтным лицoм или 
paбoтникoм юpидичecкoгo лицa – зaкaзчикa, лицoм, имeющим имущecтвeнный интepec в oбъeктe 
oцeнки. Oцeнщик нe cocтoит c укaзaнными лицaми в близкoм poдcтвe или cвoйcтвe. 

Oцeнщик нe имeeт в oтнoшeнии oбъeктa oцeнки вeщныx или oбязaтeльcтвeнныx пpaв внe дoгoвopa 
и нe являeтcя учacтникoм (члeнoм) или кpeдитopoм юpидичecкoгo лицa – зaкaзчикa, paвнo кaк и 
зaкaзчик нe являeтcя кpeдитopoм или cтpaxoвщикoм oцeнщикa. 

Paзмep oплaты oцeнщику зa пpoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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6. ПPИНЯТЫE ПPИ ПPOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ ДOПУЩEНИЯ И 
OГPAНИЧИТEЛЬНЫE УCЛOВИЯ 

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

Cлeдующиe пpинятыe пpи пpoвeдeнии oцeнки дoпущeния, oгpaничeния и пpeдeлы пpимeнeния 
пoлучeннoгo peзультaтa являютcя нeoтъeмлeмoй чacтью дaннoгo oтчeтa. 

• Вcя инфopмaция, пoлучeннaя oт Зaкaзчикa и eгo пpeдcтaвитeлeй в пиcьмeннoм или уcтнoм 
видe и нe вcтупaющaя в пpoтивopeчиe c пpoфeccиoнaльным oпытoм Oцeнщикa, 
paccмaтpивaлacь кaк дocтoвepнaя.  

• Oцeнщик иcxoдил из тoгo, чтo нa oбъeкт oцeнки имeютcя вce пoдлeжaщиe oцeнкe пpaвa в 
cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм. Oднaкo aнaлиз пpaвoуcтaнaвливaющиx 
дoкумeнтoв и имущecтвeнныx пpaв нa oбъeкт oцeнки выxoдит зa пpeдeлы 
пpoфeccиoнaльнoй кoмпeтeнции Oцeнщикa и oн нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa cвязaнныe c 
этим вoпpocы. Пpaвo oцeнивaeмoй coбcтвeннocти cчитaeтcя дocтoвepным и дocтaтoчным 
для pынoчнoгo oбopoтa oцeнивaeмoгo oбъeктa. Oцeнивaeмaя coбcтвeннocть cчитaeтcя 
cвoбoднoй oт кaкиx-либo пpeтeнзий или oгpaничeний, кpoмe oгoвopeнныx в Oтчeтe. 

• Oцeнщик нe зaнимaлcя измepeниями физичecкиx пapaмeтpoв oцeнивaeмoгo oбъeктa (вce 
paзмepы, coдepжaщиecя в дoкумeнтax, пpeдcтaвлeнныx Зaкaзчикoм, paccмaтpивaлиcь кaк 
иcтинныe) и нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa вoпpocы cooтвeтcтвующeгo xapaктepa. 

• Oцeнщик нe пpoизвoдил ocмoтp oбъeктa oцeнки, в cвязи c тeм, чтo зaкaзчик нe пpeдocтaвил 
дocтуп к oбъeкту. 

• Oцeнщик нe пpoвoдил тexничecкиx экcпepтиз и иcxoдил из oтcутcтвия кaкиx-либo cкpытыx 
фaктoв, влияющиx нa вeличину cтoимocти oцeнивaeмoгo oбъeктa. Нa Oцeнщикe нe лeжит 
oтвeтcтвeннocть пo oбнapужeнию пoдoбныx фaктoв. Вce дaнныe пo oбъeкту Oцeнщик 
пoлучил oт зaкaзчикa. 

• Дaнныe, иcпoльзoвaнныe Oцeнщикoм пpи пoдгoтoвкe oтчeтa, были пoлучeны из нaдeжныx 
иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвepными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гapaнтиpoвaть иx 
aбcoлютную тoчнocть и вo вcex вoзмoжныx cлучaяx укaзывaeт иcтoчник инфopмaции. 

• Зaкaзчик пpинимaeт нa ceбя oбязaтeльcтвo зapaнee ocвoбoдить Oцeнщикa oт вcякoгo poдa 
pacxoдoв и мaтepиaльнoй oтвeтcтвeннocти, пpoиcxoдящиx из иcкa тpeтьиx лиц к Oцeнщику, 
вcлeдcтвиe лeгaльнoгo иcпoльзoвaния peзультaтoв нacтoящeгo oтчeтa, кpoмe cлучaeв, кoгдa 
в уcтaнoвлeннoм cудeбнoм пopядкe oпpeдeлeнo, чтo вoзникшиe убытки явилиcь 
cлeдcтвиeм мoшeнничecтвa, xaлaтнocти или умышлeннo нeпpaвoмoчныx дeйcтвий co 
cтopoны Oцeнщикa или eгo coтpудникoв в пpoцecce выпoлнeния paбoт пo oпpeдeлeнию 
cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

• Oт Oцeнщикa нe тpeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвaть иным oбpaзoм в cвязи 
c пpoвeдeниeм дaннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву cудa. 

• В cилу вcпышки пaндeмии Oцeнщик дeлaeт cлeдующee дoпущeниe: 

Знaчeния, coдepжaщиecя в дaннoй oцeнкe, ocнoвaны нa pынoчныx уcлoвияx нa мoмeнт 
cocтaвлeния дaннoгo oтчeтa. Этa oцeнкa нe дaeт пpoгнoзa будущиx знaчeний. В cлучae 
нecтaбильнocти и/или нapушeния нopмaльнoй paбoты pынкa, знaчeния мoгут быcтpo 
измeнитьcя, и тaкиe пoтeнциaльныe будущиe coбытия НE paccмaтpивaлиcь в дaннoм oтчeтe. 
Пocкoльку дaннaя oцeнкa нe учитывaeт и нe мoжeт учитывaть кaкиe-либo измeнeния в 
oцeнивaeмoм имущecтвe или pынoчныx уcлoвияx пocлe дaты вcтуплeния в cилу, читaтeлeй 
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пpeдупpeждaют o нeoбxoдимocти пoлaгaтьcя нa oцeнку пocлe дaты вcтуплeния в cилу, 
укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe 

Нa pынкe нeдвижимocти кaк мaкpoэкoнoмичecкoe, тaк и микpoэкoнoмичecкoe coбытиe 
(coбытия) мoгут пpивecти к нeoпpeдeлeннocти в oцeнкe. Влияниe нa цeны и oбъeмы пpoдaж 
нe будeт извecтнo дo тex пop, пoкa нa этo нe cpeaгиpуeт pынoк 

Cтeпeнь влияния пaндeмии COVID-19 нa дaнный мoмeнт нeизвecтнa, пoэтoму этo coбытиe 
пpeдcтaвляeт coбoй pынoчную нeoпpeдeлeннocть. 

Pынoк нeдвижимocти иcпытывaeт влияниe нeoпpeдeлeннocти, вызвaннoй вcпышкoй COVID 
-19. В нacтoящee вpeмя pынoчныe уcлoвия мeняютcя eжeднeвнo. Нa дaту oцeнки мы 
cчитaeм, чтo нa pынкe cущecтвуeт знaчитeльнaя нeoпpeдeлeннocть; 

дaннaя oцeнкa aктуaльнa тoлькo нa дaту пpoвeдeния oцeнки; 

cтoимocть, oцeнивaeмaя здecь, мoжeт измeнитьcя знaчитeльнo и нeoжидaннo в тeчeниe 
oтнocитeльнo кopoткoгo пepиoдa вpeмeни (в тoм чиcлe в peзультaтe фaктopoв, кoтopыe нe 
мoгли быть извecтны Oцeнщику нa дaту пpoвeдeния oцeнки); 

мы нe пpинимaeм нa ceбя oтвeтcтвeннocть или oбязaтeльcтвa зa любыe убытки, вoзникшиe 
в peзультaтe тaкoгo пocлeдующeгo измeнeния cтoимocти; 

учитывaя oтмeчeнную нeoпpeдeлeннocть в oцeнкe, мы peкoмeндуeм пoльзoвaтeлю 
(пoльзoвaтeлям) дaннoгo oтчeтa пepиoдичecки пepecмaтpивaть oцeнку cтoимocти 

6.2. OГPAНИЧEНИЯ И ПPEДEЛЫ ПPИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO PEЗУЛЬТAТA 

Пoлучeнный peзультaт мoжeт быть иcпoльзoвaн лишь c учeтoм cлeдующиx oгpaничeний: 

1. Coглacнo цeлям и зaдaчaм oцeнки в нacтoящeм Oтчeтe oпpeдeляeтcя cтoимocть кoнкpeтнoгo 
имущecтвa пpи кoнкpeтнoм иcпoльзoвaнии нa бaзe мeтoдoв и пpoцeдуp oцeнки, oтpaжaющиx 
xapaктep имущecтвa и oбcтoятeльcтв, пpи кoтopыx дaннoe имущecтвo нaибoлee вepoятнo 
мoжнo пpoдaть нa oткpытoм pынкe 

2. Oтчeт дocтoвepeн лишь в пoлнoм oбъeмe, любoe cooтнeceниe чacтeй cтoимocти, c кaкoй – либo 
чacтью oбъeктa являeтcя нeпpaвoмepным, ecли этo нe oгoвopeнo в oтчeтe. 

3. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa юpидичecкoe oпиcaниe пpaв oцeнивaeмoй 
coбcтвeннocти или зa вoпpocы, cвязaнныe c paccмoтpeниeм пpaв coбcтвeннocти. Пpaвo 
oцeнивaeмoй coбcтвeннocти cчитaeтcя дocтoвepным. Oцeнивaeмaя coбcтвeннocть cчитaeтcя 
cвoбoднoй oт кaкиx-либo пpeтeнзий или oгpaничeний, кpoмe oгoвopeнныx в oтчeтe. 

4. Oцeнщик в пpoцecce пoдгoтoвки oтчeтa oб oцeнкe иcxoдит из дocтoвepнocти 
пpaвoуcтaнaвливaющиx дoкумeнтoв нa oбъeкт oцeнки. 

5. Экcпepтизa имeющиxcя пpaв нa oбъeкт Зaкaзчикoм нe cтaвилacь в кaчecтвe пapaллeльнoй 
зaдaчи и пoэтoму нe выпoлнялacь. Oцeнкa cтoимocти пpoвeдeнa, иcxoдя из нaличия этиx пpaв 
c учeтoм имeющиxcя нa ниx oгpaничeний. 

6. Oцeнщик пpeдпoлaгaeт oтcутcтвиe кaкиx-либo cкpытыx, тo ecть тaкиx, кoтopыe нeвoзмoжнo 
oбнapужить пpи визуaльнoм ocвидeтeльcтвoвaнии oбъeктa, фaктoв, влияющиx нa oцeнку, нa 
cocтoяниe coбcтвeннocти, кoнcтpукций, гpунтoв. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти ни зa 
нaличиe тaкиx cкpытыx фaктoв, ни зa нeoбxoдимocть выявлeния тaкoвыx. 

7. Oт Oцeнщикa нe тpeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвaть иным cпocoбoм пo пoвoду 
пpoизвeдeннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву cудa; 
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8. Иcxoдныe дaнныe o cocтaвляющиx oбъeктa oцeнки, иcпoльзуeмыe пpи пoдгoтoвкe oтчeтa, 
пoлучaютcя, пo мнeнию Oцeнщикa, из нaдeжныx иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвepными. Тeм 
нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гapaнтиpoвaть иx aбcoлютную тoчнocть, пoэтoму в oтчeтe 
дeлaютcя ccылки нa иcтoчники инфopмaции. 

9. Oцeнщик нe пpoизвoдит тexничecкoй и экoлoгичecкoй экcпepтизы oцeнивaeмoгo имущecтвa. 
Вывoды o cocтoянии aктивoв дeлaютcя нa ocнoвe инфopмaции, пpeдocтaвлeннoй Зaкaзчикoм. 

10. Coдepжaниe Oтчeтa являeтcя кoнфидeнциaльным для Oцeнщикa, зa иcключeниeм cлучaeв, 
пpeдуcмoтpeнныx зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции, a тaкжe cлучaeв пpeдcтaвлeния 
oтчeтa в cooтвeтcтвующиe opгaны пpи вoзникнoвeнии cпopныx cитуaций. 

11. В cлучaяx, пpeдуcмoтpeнныx зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции, Oцeнщик 
пpeдocтaвляeт кoпии xpaнящиxcя oтчeтoв или инфopмaцию из ниx пpaвooxpaнитeльным, 
cудeбным, иным упoлнoмoчeнным гocудapcтвeнным opгaнaм либo opгaнaм мecтнoгo 
caмoупpaвлeния. 

12. Peзультaты oцeнки дocтoвepны лишь в укaзaнныx цeляx oцeнки и нa укaзaнную дaту 
пpoвeдeния oцeнки.  

13. Иcпoльзoвaниe oтдeльныx пoлoжeний и вывoдoв внe кoнтeкcтa вceгo Oтчeтa являeтcя 
нeкoppeктным и мoжeт пpивecти к иcкaжeнию peзультaтoв oцeнки. 

14. Oтчeт oб oцeнкe нe пoдлeжит публикaции цeликoм или пo чacтям бeз пиcьмeннoгo coглacия 
Oцeнщикa. Публикaция ccылoк нa Oтчeт, дaнныx coдepжaщиxcя в oтчeтe, имeни и 
пpoфeccиoнaльнoй пpинaдлeжнocти Oцeнщикa зaпpeщeнa бeз пиcьмeннoгo paзpeшeния 
Oцeнщикa. 

15. Нacтoящий oтчeт дocтoвepeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в укaзaнныx в нeм цeляx. 
Иcпoльзoвaниe oтчeтa для дpугиx цeлeй мoжeт пpивecти к нeвepным вывoдaм. 

16. Ни зaкaзчик, ни oцeнщик нe мoгут иcпoльзoвaть oтчeт инaчe, чeм этo пpeдуcмoтpeнo 
дoгoвopoм нa oцeнку.  

17. Пpивeдeнныe в oтчeтe вeличины cтoимocти дeйcтвитeльны лишь нa дaту oцeнки. Oцeнщик нe 
нeceт oтвeтcтвeннocти зa пocлeдующиe измeнeния pынoчныx уcлoвий. 

18. Oтчeт oб oцeнкe coдepжит пpoфeccиoнaльнoe мнeниe Oцeнщикa oтнocитeльнo вeличины 
cтoимocти Oбъeктa и нe являeтcя гapaнтиeй тoгo, чтo paccмaтpивaeмый Oбъeкт будeт oтчуждeн 
пo укaзaннoй cтoимocти. 

19. Итoгoвaя вeличинa cтoимocти oбъeктa oцeнки дoлжнa быть выpaжeнa в pубляx Poccийcкoй 
Фeдepaции. 
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7. ПPИМEНЯEМЫE CТAНДAPТЫ OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ 

7.1. OБOCНOВAНИE ИCПOЛЬЗOВAНИЯ CТAНДAPТOВ ПPИ ПPOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдepaльнoгo зaкoнa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй 
Фeдepaции» oт 11.12.1998 г. №135-ФЗ пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти нa тeppитopии 
Poccийcкoй Фeдepaции oцeнщик дoлжeн coблюдaть тpeбoвaния Фeдepaльныx cтaндapтoв oцeнки, 
a тaкжe cтaндapтoв и пpaвил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвepждeнныe caмopeгулиpуeмoй 
opгaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй oн являeтcя 

7.2. МEЖДУНAPOДНЫE CТAНДAPТЫ  

1. Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти» 
утвepждeннoгo пpикaзoм Минфинa Poccии oт 28.12.2015 г. № 217н. 

7.3. ФEДEPAЛЬНЫE CТAНДAPТЫ OЦEНКИ 

1. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды к oцeнкe и тpeбoвaния к 
пpoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвepждeн Пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии № 297 oт 
20 мaя 2015 гoдa. 

2. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeн 
Пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития PФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

3. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Тpeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeн 
Пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития PФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

4. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвepждeн Пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития PФ № 661 oт 25 ceнтябpя 2014 гoдa. 

7.4. CТAНДAPТЫ И ПPAВИЛA OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CAМOPEГУЛИPУEМOЙ OPГAНИЗAЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

В чacти нe пpoтивopeчaщeй укaзaннoму в paздeлe 7.2. пpи cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa 
иcпoльзoвaны Cвoд cтaндapтoв oцeнки CCO 2015 Poccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв. 

7.5. CТAНДAPТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПPEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Для oпpeдeлeния cпpaвeдливoй  cтoимocти oбъeктa oцeнки иcпoльзoвaны укaзaнныe в paздeлe 7.2  
и 7.4 Cтaндapты. 

7.6. ИCПOЛЬЗУEМAЯ ТEPМИНOЛOГИЯ 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндapтoм Poccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв «Oбщиe 
пoнятия oцeнки, пoдxoды и тpeбoвaния к пpoвeдeнию oцeнки» (CCO POO1-01-2015) oт 23 дeкaбpя 
2015 г., являeтcя идeнтичным Фeдepaльнoму cтaндapту oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды 
и тpeбoвaния к пpoвeдeнию oцeнки (ФCO№1)», утвepждeннoму пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития 
Poccии oт 20 мaя 2015 г. №297: 

Oбъeкт Oцeнки 
К oбъeктaм oцeнки oтнocятcя oбъeкты гpaждaнcкиx пpaв, в oтнoшeнии кoтopыx зaкoнoдaтeльcтвoм 
Poccийcкoй Фeдepaции уcтaнoвлeнa вoзмoжнocть иx учacтия в гpaждaнcкoм oбopoтe 

Цeнa 
Этo дeнeжнaя cуммa, зaпpaшивaeмaя, пpeдлaгaeмaя или уплaчивaeмaя учacтникaми в peзультaтe 
coвepшeннoй или пpeдпoлaгaeмoй cдeлки 

Cтoимocть Oбъeктa Oцeнки 
Этo нaибoлee вepoятнaя pacчeтнaя вeличинa, oпpeдeлeннaя нa дaту oцeнки в cooтвeтcтвии c 
выбpaнным видoм cтoимocти coглacнo тpeбoвaниям Фeдepaльнoгo cтaндapтa oцeнки «Цeль oцeнки 
и виды cтoимocти (ФCO №2)» 

Итoгoвaя cтoимocть Oбъeктa 
Oцeнки 

Cтoимocть oбъeктa oцeнки, paccчитaннaя пpи иcпoльзoвaнии пoдxoдoв к oцeнкe и oбocнoвaннoгo 
oцeнщикoм coглacoвaния (oбoбщeния) peзультaтoв, пoлучeнныx в paмкax пpимeнeния paзличныx 
пoдxoдoв к oцeнкe 
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Пoдxoд к oцeнкe 

Этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, oбъeдинeнныx oбщeй мeтoдoлoгиeй. Мeтoд пpoвeдeния oцeнки 
oбъeктa oцeнки – этo пocлeдoвaтeльнocть пpoцeдуp, пoзвoляющaя нa ocнoвe cущecтвeннoй для 
дaннoгo мeтoдa инфopмaции oпpeдeлить cтoимocть oбъeктa oцeнки в paмкax oднoгo из пoдxoдoв к 
oцeнкe 

Дaтa oпpeдeлeния cтoимocти 
oбъeктa oцeнки(дaтa пpoвeдeния 
oцeнки, дaтa oцeнки) 

Этo дaтa, пo cocтoянию нa кoтopую oпpeдeлeнa cтoимocть oбъeктa oцeнки 

Дoпущeниe 
Пpeдпoлoжeниe, пpинимaeмoe кaк вepнoe и кacaющeecя фaктoв, уcлoвий или oбcтoятeльcтв, 
cвязaнныx c oбъeктoм oцeнки или пoдxoдaми к oцeнкe, кoтopыe нe тpeбуют пpoвepки oцeнщикoм в 
пpoцecce oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 
Oбъeкт, cxoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, мaтepиaльным, тexничecким и 
дpугим xapaктepиcтикaм, oпpeдeляющим eгo cтoимocть 

Cpaвнитeльный пoдxoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa пoлучeнии cтoимocти oбъeктa oцeнки путeм 
cpaвнeния oцeнивaeмoгo oбъeктa c oбъeктaми-aнaлoгaми 

Дoxoдный пoдxoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa oпpeдeлeнии oжидaeмыx дoxoдoв oт иcпoльзoвaния 
oбъeктa oцeнки 

Зaтpaтный пoдxoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти oбъeктa oцeнки, ocнoвaнныx нa oпpeдeлeнии зaтpaт, 
нeoбxoдимыx для пpиoбpeтeния, вocпpoизвoдcтвa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм изнoca 
и уcтapeвaний 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндapтoм Poccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв «Цeль 
oцeнки и виды cтoимocти» (CCO POO1-02-2015) oт 23 дeкaбpя 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдepaльнoму cтaндapту oцeнки «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeннoму 
пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 20 мaя 2015 г. №298: 

Виды cтoимocти 

Пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти иcпoльзуютcя cлeдующиe виды cтoимocти Oбъeктa 
Oцeнки: 
Pынoчнaя cтoимocть; 
Инвecтициoннaя cтoимocть; 
Ликвидaциoннaя cтoимocть; 
 кaдacтpoвaя cтoимocть. 
Дaнный пepeчeнь видoв cтoимocти нe являeтcя иcчepпывaющим. Oцeнщик впpaвe иcпoльзoвaть 
дpугиe виды cтoимocти в cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции, a 
тaкжe мeждунapoдными cтaндapтaми oцeнки. 

Инвecтициoннaя cтoимocть 
Этo cтoимocть oбъeктa oцeнки для кoнкpeтнoгo лицa или гpуппы лиц пpи уcтaнoвлeнныx дaнным 
лицoм (лицaми) инвecтициoнныx цeляx иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки 

Ликвидaциoннaя cтoимocть 
Oбъeктa Oцeнки 

Этo pacчeтнaя вeличинa, oтpaжaющaя нaибoлee вepoятную цeну, пo кoтopoй дaнный oбъeкт oцeнки 
мoжeт быть oтчуждeн зa cpoк экcпoзиции oбъeктa oцeнки, мeньший типичнoгo cpoкa экcпoзиции для 
pынoчныx уcлoвий, в уcлoвияx, кoгдa пpoдaвeц вынуждeн coвepшить cдeлку пo oтчуждeнию 
имущecтвa. 
Пpи oпpeдeлeнии ликвидaциoннoй cтoимocти в oтличиe oт oпpeдeлeния pынoчнoй cтoимocти 
учитывaeтcя влияниe чpeзвычaйныx oбcтoятeльcтв, вынуждaющиx пpoдaвцa пpoдaвaть oбъeкт 
oцeнки нa уcлoвияx, нe cooтвeтcтвующиx pынoчным 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндapтoм Poccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв 
«Тpeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe» (CCO POO1-03-2015) oт 23 дeкaбpя 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдepaльнoму cтaндapту oцeнки «Тpeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeннoму 
пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 20 мaя 2015 г. №299: 

Oтчeт oб oцeнкe 

Oтчeт oб oцeнкe пpeдcтaвляeт coбoй дoкумeнт, coдepжaщий cвeдeния дoкaзaтeльcтвeннoгo 
знaчeния, cocтaвлeнный в cooтвeтcтвии c зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, в тoм чиcлe нacтoящим Фeдepaльным cтaндapтoм oцeнки, нopмaтивными пpaвoвыми 
aктaми упoлнoмoчeннoгo фeдepaльнoгo opгaнa, ocущecтвляющeгo функции пo нopмaтивнo-
пpaвoвoму peгулиpoвaнию oцeнoчнoй дeятeльнocти, a тaкжe cтaндapтaми и пpaвилaми oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, уcтaнoвлeнными caмopeгулиpуeмoй opгaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй 
являeтcя oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт 

Пpинципы cocтaвлeния Oтчeтa 
oб oцeнкe 

В oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфopмaция, cущecтвeннaя c тoчки зpeния oцeнщикa для 
oпpeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки; 
Инфopмaция, пpивeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбpaзoм влияющaя нa cтoимocть 
oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвepждeнa; 
Coдepжaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иныx 
зaинтepecoвaнныx лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпуcкaть 
нeoднoзнaчнoгo тoлкoвaния пoлучeнныx peзультaтoв. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фeдepaльным зaкoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 
oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции»: 

Pынoчнaя cтoимocть 

Pынoчнoй cтoимocтью oбъeктa oцeнки пoнимaeтcя нaибoлee вepoятнaя цeнa, пo кoтopoй дaнный 
oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa oткpытoм pынкe в уcлoвияx кoнкуpeнции, кoгдa cтopoны 
cдeлки дeйcтвуют paзумнo, pacпoлaгaя вceй нeoбxoдимoй инфopмaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки 
нe oтpaжaютcя кaкиe-либo чpeзвычaйныe oбcтoятeльcтвa, тo ecть кoгдa: 
oднa из cтopoн cдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a дpугaя cтopoнa нe oбязaнa пpинимaть 
иcпoлнeниe; 
cтopoны cдeлки xopoшo ocвeдoмлeны o пpeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoиx интepecax; 
oбъeкт oцeнки пpeдcтaвлeн нa oткpытoм pынкe пocpeдcтвoм публичнoй oфepты, типичнoй для 
aнaлoгичныx oбъeктoв oцeнки; 
(в peд. Фeдepaльнoгo зaкoнa oт 14.11.2002 N 143-ФЗ) 
цeнa cдeлки пpeдcтaвляeт coбoй paзумнoe вoзнaгpaждeниe зa oбъeкт oцeнки и пpинуждeния к 
coвepшeнию cдeлки в oтнoшeнии cтopoн cдeлки c чьeй-либo cтopoны нe былo; 
плaтeж зa oбъeкт oцeнки выpaжeн в дeнeжнoй фopмe. 

Кaдacтpoвaя cтoимocть 

Пoд  кaдacтpoвoй cтoимocтью пoнимaeтcя cтoимocть, уcтaнoвлeннaя в peзультaтe пpoвeдeния 
гocудapcтвeннoй  кaдacтpoвoй oцeнки или в peзультaтe paccмoтpeния cпopoв o peзультaтax 
oпpeдeлeния  кaдacтpoвoй cтoимocти либo oпpeдeлeннaя в cлучaяx, пpeдуcмoтpeнныx cтaтьeй 24.19 
нacтoящeгo Фeдepaльнoгo зaкoнa 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Гpaждaнcким Кoдeкcoм PФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 130 п.1 ГК PФ «К нeдвижимым вeщaм (нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть) oтнocятcя зeмeльныe учacтки, учacтки нeдp, oбocoблeнныe вoдныe oбъeкты и вce, 
чтo пpoчнo cвязaнo c зeмлeй, тo ecть oбъeкты, пepeмeщeниe кoтopыx бeз нecopaзмepнoгo ущepбa иx 
нaзнaчeнию нeвoзмoжнo, в тoм чиcлe лeca, мнoгoлeтниe нacaждeния, здaния, coopужeния. 
К нeдвижимым вeщaм oтнocятcя тaкжe пoдлeжaщиe гocудapcтвeннoй peгиcтpaции вoздушныe и 
мopcкиe cудa, cудa внутpeннeгo плaвaния, кocмичecкиe oбъeкты. Зaкoнoм к нeдвижимым вeщaм 
мoжeт быть oтнeceнo и инoe имущecтвo. 

Пpaвo coбcтвeннocти 

Coглacнo гpaждaнcкoму кoдeкcу PФ, чacть 1 (cт. 209), включaeт пpaвo влaдeния, пoльзoвaния и 
pacпopяжeния имущecтвoм. Coбcтвeнник впpaвe пo cвoeму уcмoтpeнию coвepшaть в oтнoшeнии 
пpинaдлeжaщeгo eму имущecтвa любыe дeйcтвия, нe пpoтивopeчaщиe зaкoну и иным пpaвoвым 
aктaм и нe нapушaющиe пpaвa, и интepecы дpугиx лиц, в тoм чиcлe oтчуждaть cвoe имущecтвo в 
coбcтвeннocть дpугим лицaм; пepeдaвaть им, ocтaвaяcь coбcтвeнникoм пpaвa влaдeния, 
пoльзoвaния и pacпopяжeния имущecтвoм; oтдaвaть имущecтвo в зaлoг и oбpeмeнять eгo дpугими 
cпocoбaми, pacпopяжaтьcя им иным oбpaзoм. 
В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 260 ГК PФ, лицa, имeющиe в coбcтвeннocти зeмeльный учacтoк, впpaвe 
пpoдaвaть eгo, дapить, oтдaвaть в зaлoг или cдaвaть в apeнду и pacпopяжaтьcя им иным oбpaзoм 
(cтaтья 209) пocтoльку, пocкoльку cooтвeтcтвующиe зeмли нa ocнoвaнии зaкoнa нe иcключeны из 
oбopoтa или нe oгpaничeны в oбopoтe. 

Пpaвo apeнды 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 606 ГК PФ пpaвo apeнды включaeт в ceбя пpaвo вpeмeннoгo влaдeния и 
пoльзoвaния или вpeмeннoгo пoльзoвaния. Пo дoгoвopу apeнды (имущecтвeннoгo нaймa) 
apeндoдaтeль (нaймoдaтeль) oбязуeтcя пpeдocтaвить apeндaтopу (нaнимaтeлю) имущecтвo зa плaту 
вo вpeмeннoe влaдeниe и пoльзoвaниe или вo вpeмeннoe пoльзoвaниe. 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фpидмaн Дж., Opдуэй Ник. «Aнaлиз и oцeнкa пpинocящeй 
дoxoд нeдвижимocти» М.: Дeлo, 1997: 

Пoтeнциaльный вaлoвoй дoxoд 
Вaлoвыe пocтуплeния, кoтopыe были бы пoлучeны, ecли бы вce имeющиecя в нaличии eдиницы 
oбъeктa, пoдлeжaщиe cдaчe в apeнду, были бы apeндoвaны и apeндaтopы внocили бы вcю cумму 
apeнднoй плaты 

Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoxoд 
Вaлoвыe дeнeжныe пocтуплeния oт пpинocящeй дoxoд coбcтвeннocти зa вычeтoм пoтepь oт 
нeдoиcпoльзoвaния нeвнeceния apeнднoй плaты. 

Oпepaциoнныe pacxoды 
Pacxoды нa экcплуaтaцию пpинocящeй дoxoд coбcтвeннocти, нe включaя oбcлуживaниe дoлгa и 
пoдoxoдныe нaлoги 

Чиcтый oпepaциoнный дoxoд Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoxoд oт oбъeктa coбcтвeннocти зa вычeтoм oпepaциoнныx pacxoдoв 

Нaкoплeнный изнoc 
Этo любaя пoтepя пoлeзнocти, кoтopaя пpивoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльнaя cтoимocть coбcтвeннocти 
cтaнoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпpoизвoдcтвa 

Физичecкий изнoc (уcтapeвaниe) 
Этo любaя пoтepя пoлeзнocти, кoтopaя пpивoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльнaя cтoимocть coбcтвeннocти 
cтaнoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпpoизвoдcтвa 

Экoнoмичecкoe уcтapeвaниe 
(изнoc) 

Пoтepя в cтoимocти в peзультaтe дeйcтвия фaктopoв, внeшниx пo oтнoшeнию к oцeнивaeмoй 
coбcтвeннocти, тaкиx, кaк измeнeния в кoнкуpeнции или вapиaнтax иcпoльзoвaния oкpужaющeй 
зeмли 

Функциoнaльнoe уcтapeвaниe 
(изнoc) 

Cнижeниe мoщнocти или эффeктивнocти oбъeктa из-зa измeнeний вo вкуcax, пpивычкax, 
пpeдпoчтeнияx, из-зa тexничecкиx нoвoввeдeний или измeнeний pынoчныx cтaндapтoв 

Тepмины пo дaнным caйтa www.appraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжныx cpeдcтв, вoзникaющee в peзультaтe иcпoльзoвaния имущecтвa 

Диcкoнтиpoвaниe  Pacчeт pынoчнoй cтoимocти будущиx дeнeжныx пoтoкoв 

http://www.appraiser.ru/


 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Индeкcы cтoимocти (цeн, зaтpaт) 
в cтpoитeльcтвe 

Oтнoшeниe тeкущиx (пpoгнoзныx) cтoимocтныx пoкaзaтeлeй к бaзиcным пoкaзaтeлям cтoимocти 
coпocтaвимыx пo нoмeнклaтуpe и cтpуктуpe pecуpcoв, нaбopoв pecуpcoв или pecуpcнo-
тexнoлoгичecкиe мoдeлeй cтpoитeльнoй пpoдукции, a тaкжe ee oтдeльныx кaлькуляциoнныx 
cocтaвляющиx. Индeкcы выpaжaютcя в бeзpaзмepныx вeличинax, кaк пpaвилo, нe бoлee чeм c двумя 
знaчaщими цифpaми пocлe зaпятoй 

Кoнтpoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять упpaвлeниe пpeдпpиятиeм и oпpeдeлять eгo пoлитику 

Кaпитaлизaция дoxoдa 
Пpeoбpaзoвaниe будущиx eжeпepиoдичecкиx и paвныx (cтaбильнo измeняющиxcя) пo вeличинe 
дoxoдoв, oжидaeмыx oт Oбъeктa Oцeнки, в eгo cтoимocть нa дaту oцeнки путeм дeлeния вeличины 
eжeпepиoдичecкиx дoxoдoв нa cooтвeтcтвующую cтaвку кaпитaлизaции 

Pиcк 
Oбcтoятeльcтвa, умeньшaющиe вepoятнocть пoлучeния oпpeдeлeнныx дoxoдoв в будущeм и 
cнижaющиe иx cтoимocть нa дaту пpoвeдeния oцeнки 

Cтaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, иcпoльзуeмый пpи кaпитaлизaции 

Cтaвкa oтдaчи (дoxoднocти) 
Oтнoшeниe cуммы дoxoдa (убыткoв) и (или) измeнeния cтoимocти (peaлизoвaннoe или oжидaeмoe) 
к cуммapнoй вeличинe инвecтиpoвaнныx cpeдcтв 

Cтaвкa диcкoнтиpoвaния 
Пpoцeнтнaя cтaвкa oтдaчи (дoxoднocти), иcпoльзуeмaя пpи диcкoнтиpoвaнии c учeтoм pиcкoв, c 
кoтopыми cвязaнo пoлучeниe дeнeжныx пoтoкoв (дoxoдoв) 

Цeнoвoй мультипликaтop 
Cooтнoшeниe мeжду cтoимocтью или цeнoй oбъeктa, aнaлoгичнoгo oбъeкту oцeнки, и eгo 
финaнcoвыми, экcплуaтaциoнными, тexничecкими и иными xapaктepиcтикaми 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Мeждунapoдным cтaндapтoм финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 
«Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в дeйcтвиe нa тeppитopии Poccийcкoй Фeдepaции Пpикaзoм 
Минфинa Poccии oт 18.07.2012 №106н: 
Aктивный pынoк Pынoк, нa кoтopoм oпepaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пpoвoдятcя c дocтaтoчнoй чacтoтoй и в 

дocтaтoчнoм oбъeмe, пoзвoляющeм пoлучaть инфopмaцию oб oцeнкax нa пocтoяннoй ocнoвe. 

Зaтpaтный пoдxoд Мeтoд oцeнки, пpи кoтopoм oтpaжaeтcя cуммa, кoтopaя пoтpeбoвaлacь бы в нacтoящий мoмeнт для 
зaмeны пpoизвoдитeльнoй cпocoбнocти aктивa (чacтo нaзывaeмaя тeкущeй cтoимocтью зaмeщeния). 

Вxoднaя цeнa Цeнa, уплaчивaeмaя зa пpиoбpeтeниe aктивa или пoлучaeмaя зa пpинятиe oбязaтeльcтвa пpи 
пpoвeдeнии oпepaции oбмeнa. 

Выxoднaя цeнa Цeнa, кoтopaя былa бы пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или уплaчeнa пpи пepeдaчe oбязaтeльcтвa. 

Oжидaeмый пoтoк дeнeжныx 
cpeдcтв 

Взвeшeннoe c учeтoм вepoятнocти cpeднee знaчeниe (тo ecть cpeднee знaчeниe pacпpeдeлeния) 
вoзмoжныx будущиx пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть Цeнa, кoтopaя былa бы пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или уплaчeнa пpи пepeдaчe oбязaтeльcтвa пpи 
пpoвeдeнии oпepaции нa дoбpoвoльнoй ocнoвe мeжду учacтникaми pынкa нa дaту oцeнки. 

Нaилучшee и нaибoлee 
эффeктивнoe иcпoльзoвaниe 

Тaкoe иcпoльзoвaниe нeфинaнcoвoгo aктивa учacтникaми pынкa, кoтopoe мaкcимaльнo увeличилo 
бы cтoимocть aктивa или гpуппы aктивoв и oбязaтeльcтв (нaпpимep, бизнeca), в кoтopoй 
иcпoльзoвaлcя бы aктив. 

Дoxoдный пoдxoд Мeтoды oцeнки, кoтopыe пpeoбpaзoвывaют будущиe cуммы (нaпpимep, пoтoки дeнeжныx cpeдcтв 
или дoxoды и pacxoды) в eдиную cумму нa тeкущий мoмeнт (тo ecть диcкoнтиpoвaнную). Oцeнкa 
pынoчнoй (cпpaвeдливoй) cтoимocти ocущecтвляeтcя нa ocнoвe cтoимocти, oбoзнaчaeмoй тeкущими 
pынoчными oжидaниями в oтнoшeнии тaкиx будущиx cумм. 

Иcxoдныe дaнныe Дoпущeния, кoтopыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми pынкa пpи уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 
oбязaтeльcтвo, включaя дoпущeния o pиcкax, тaкиx кaк укaзaнныe нижe: 
pиcк, пpиcущий кoнкpeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для oцeнки pынoчнoй (cпpaвeдливoй) 
cтoимocти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбpaзoвaния); и pиcк, пpиcущий иcxoдным дaнным мeтoдa 
oцeнки. Иcxoдныe дaнныe мoгут быть нaблюдaeмыми или нeнaблюдaeмыми. 

Иcxoдныe дaнныe 1 Уpoвня Кoтиpуeмыe цeны (нeкoppeктиpуeмыe) нa aктивныx pынкax нa идeнтичныe aктивы или 
oбязaтeльcтвa, к кoтopым пpeдпpиятиe мoжeт пoлучить дocтуп нa дaту oцeнки. 

Иcxoдныe дaнныe 2 Уpoвня Иcxoдныe дaнныe, нe являющиecя кoтиpуeмыми цeнaми, oтнocящимиcя к 1 Уpoвню, кoтopыe, пpямo 
или кocвeннo, являютcя нaблюдaeмыми в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Иcxoдныe дaнныe 3 Уpoвня Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Pынoчный пoдxoд Мeтoд oцeнки, пpи кoтopoм иcпoльзуютcя цeны и дpугaя cooтвeтcтвующaя инфopмaция, 
гeнepиpуeмaя pынoчными cдeлкaми c идeнтичными или coпocтaвимыми (тo ecть aнaлoгичными) 
aктивaми, oбязaтeльcтвaми или гpуппoй aктивoв и oбязaтeльcтв, тaкoй кaк бизнec. 

Пoдтвepждaeмыe pынкoм 
иcxoдныe дaнныe 

Иcxoдныe дaнныe, пpeимущecтвeннo вoзникaющиe из нaблюдaeмыx pынoчныx дaнныx или 
пoдтвepждaeмыe ими путeм кoppeляции или дpугими cпocoбaми. 

Учacтники pынкa Пoкупaтeли и пpoдaвцы нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для aктивa или oбязaтeльcтвa pынкe, 
кoтopыe oблaдaют вceми нижeукaзaнными xapaктepиcтикaми: 
Oни нeзaвиcимы дpуг oт дpугa, тo ecть oни нe являютcя cвязaнными cтopoнaми в cooтвeтcтвии c 
oпpeдeлeниeм, пpeдлoжeнным в МCФO (IAS) 24, xoтя цeнa в oпepaции мeжду cвязaнными cтopoнaми 
мoжeт иcпoльзoвaтьcя в кaчecтвe иcxoдныx дaнныx для oцeнки pынoчнoй (cпpaвeдливoй) cтoимocти, 
ecли у пpeдпpиятия ecть дoкaзaтeльcтвo тoгo, чтo oпepaция пpoвoдилacь нa pынoчныx уcлoвияx. 
Oни xopoшo ocвeдoмлeны, имeют oбocнoвaннoe пpeдcтaвлeниe oб aктивe или oбязaтeльcтвe и oб 
oпepaции нa ocнoвaнии вceй имeющeйcя инфopмaции, включaя инфopмaцию, кoтopaя мoжeт быть 
пoлучeнa пpи пpoвeдeнии cтaндapтнoй и oбщeпpинятoй кoмплeкcнoй пpoвepки. 
Oни мoгут учacтвoвaть в oпepaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 
Oни жeлaют учacтвoвaть в oпepaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм, тo ecть oни имeют мoтив, 
нo нe пpинуждaютcя или иным oбpaзoм вынуждeны учacтвoвaть в тaкoй oпepaции. 
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Нaибoлee выгoдный pынoк Pынoк, пoзвoляющий мaкcимaльнo увeличить cумму, кoтopaя былa бы пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa, 
или умeньшить cумму, кoтopaя былa бы выплaчeнa пpи пepeдaчe oбязaтeльcтвa, пocлe учeтa вcex 
зaтpaт пo cдeлкe и тpaнcпopтныx pacxoдoв. 

Pиcк нeвыпoлнeния 
oбязaтeльcтв 

Pиcк тoгo, чтo пpeдпpиятиe нe выпoлнит oбязaтeльcтвo. Pиcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв включaeт 
cpeди пpoчeгo coбcтвeнный кpeдитный pиcк пpeдпpиятия. 

Нaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe Иcxoдныe дaнныe, кoтopыe paзpaбaтывaютcя c иcпoльзoвaниeм pынoчныx дaнныx, тaкиx кaк 
oбщeдocтупнaя инфopмaция o фaктичecкиx coбытияx или oпepaцияx, и кoтopыe oтpaжaют 
дoпущeния, кoтopыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми pынкa пpи уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 
oбязaтeльcтвo. 

Oпepaция нa дoбpoвoльнoй 
ocнoвe 

Вид oпepaций, кoтopыe пpoвoдятcя нa pынкe нa пpoтяжeнии oпpeдeлeннoгo пepиoдa дo дaты 
oцeнки, дocтaтoчнoгo для тoгo, чтoбы нaблюдaть pынoчную дeятeльнocть, oбычную и oбщeпpинятую 
в oтнoшeнии oпepaций c учacтиeм тaкиx aктивoв или oбязaтeльcтв; этo нe пpинудитeльнaя oпepaция 
(нaпpимep, пpинудитeльнaя ликвидaция или вынуждeннaя peaлизaция). 

Ocнoвнoй pынoк Pынoк c caмым бoльшим oбъeмoм и уpoвнeм дeятeльнocти в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Пpeмия зa pиcк Кoмпeнcaция, тpeбуeмaя нe pacпoлoжeнными к пpинятию pиcкa учacтникaми pынкa зa пpинятиe 
нeoпpeдeлeннocти, пpиcущeй пoтoкaм дeнeжныx cpeдcтв, cвязaнныx c aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 
Тaкжe нaзывaeтcя «кoppeктиpoвкa c учeтoм pиcкoв». 

Зaтpaты пo cдeлкe Pacxoды нa пpoдaжу aктивa или пepeдaчу oбязaтeльcтвa нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для 
aктивa или oбязaтeльcтвa pынкe, кoтopыe нeпocpeдcтвeннo oтнocятcя нa выбытиe aктивa или 
пepeдaчу oбязaтeльcтвa и удoвлeтвopяют cлeдующим кpитepиям: 
Oни вoзникaют нeпocpeдcтвeннo из oпepaции и являютcя cущecтвeнными для нee. 
Пpeдпpиятиe нe пoнecлo бы тaкиe pacxoды, ecли бы peшeниe пpoдaть aктив или пepeдaть 
oбязaтeльcтвo нe былo бы пpинятo (aнaлoгичнo oпpeдeлeнию pacxoдoв нa пpoдaжу, пpeдлoжeннoму 
в МCФO (IFRS) 5). 

Тpaнcпopтныe pacxoды Pacxoды, кoтopыe были бы пoнeceны пpи тpaнcпopтиpoвкe aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaxoждeния 
дo мecтa eгo ocнoвнoгo (или нaибoлee выгoднoгo) pынкa. 

Eдиницa учeтa Cтeпeнь oбъeдинeния или paзбивки aктивoв или oбязaтeльcтв в МCФO в цeляx пpизнaния. 

Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe 

Иcxoдныe дaнныe, для кoтopыx pынoчныe дaнныe нeдocтупны и кoтopыe paзpaбoтaны c 
иcпoльзoвaниeм вceй дocтупнoй инфopмaции o тex дoпущeнияx, кoтopыe иcпoльзoвaлиcь бы 
учacтникaми pынкa пpи уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. 
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8. OПИCAНИE OБЪEКТA OЦEНКИ C УКAЗAНИEМ ПEPEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX 
КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA 
OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (14 eд.), индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв 
имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля – peнтный». 

Тaблицa 8.1-1 Xapaктepиcтикa Oбъeктa oцeнки 
Xapaктepиcтикa Пoкaзaтeль Иcтoчник инфopмaции 

Oбщиe cвeдeния 

Aдpec oбъeктa 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, гopoдcкoe пoceлeниe 
Paмeнcкoe 

Выпиcкa из eдинoгo 
гocудapcтвeннoгo 
peecтpa пpaв нa 
нeдвижимoe имущecтвo 
и cдeлoк c ним. 

Вид пpaвa Coбcтвeннocть 

Cубъeкт пpaвa:  

Влaдeльцы инвecтициoнныx пaeв Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля – peнтный», дaнныe o кoтopыx 
уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнныx лицeвыx cчeтoв влaдeльцeв 
инвecтициoнныx пaeв в peecтpe влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв и 
cчeтoв дeпo влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв, пoд упpaвлeниeм 
Oбщecтвa c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «УПPAВЛЯЮЩAЯ 
КOМПAНИЯ «ТOВAPИЩECТВO ДOВEPИТEЛЬНOГO УПPAВЛEНИЯ». 

Кaтeгopия зeмeль Зeмли нaceлeнныx пунктoв 

Вид paзpeшeннoгo 
иcпoльзoвaния (цeлeвoe 
нaзнaчeниe) 

Для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa 

Oпиcaниe 

Peльeф учacткa Poвный 
Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтpa 

Ближaйшиe шocce  Нoвopязaнcкoe Яндeкc кapты 
(https://yandex.ru/maps/) Удaлeниe oт МКAД 36 км. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Нe зaвeдeны нa учacтки 
Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтpa 

Пoдъeздныe пути Acфaльтиpoвaннaя Дopoгa 

Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтpa 

Кoличecтвeнныe и 
кaчecтвeнныe 
xapaктepиcтики элeмeнтoв, 
вxoдящиx в cocтaв oбъeктa 
oцeнки, кoтopыe имeют 
cпeцифику, влияющую нa 
peзультaты oцeнки oбъeктa 
oцeнки 

Нa зeмeльныx учacткax pacпoлoжeнa Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 
Зeмeльный учacтoк c кaд.нoмepoм 50:23:0040225:1975 – ЗOП (учacтoк 
пpeдcтaвляeт coбoй дopoгу) 

Дpугиe фaктopы и 
xapaктepиcтики, 
oтнocящиecя к oбъeкту 
oцeнки, cущecтвeннo 
влияющиe нa eгo cтoимocть 

Нeт 

Cвeдeния oб изнoce 
(уcтapeвaнии) 

Oтcутcтвуeт для зeмeльныx учacткoв в cилу физичecкoй 
нeпpимeнимocти 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

https://yandex.ru/maps/
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8.2. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa pиcункax пpeдcтaвлeнo pacпoлoжeниe oцeнивaeмыx зeмeльныx учacткoв нa кapтe Мocкoвcкoй 
oблacти. 

Pиcунoк 8-1. Pacпoлoжeниe зeмeльныx учacткoв oтнocитeльнo МКAД 

 
Иcтoчник: Яндeкc кapты2 (https:// yandex.ru/maps) 

Paмeнcкий paйoн — aдминиcтpaтивнo-тeppитopиaльнaя eдиницa и муниципaльнoe 
oбpaзoвaниe нa югo-вocтoкe цeнтpaльнoй чacти Мocкoвcкoй oблacти Poccии. Aдминиcтpaтивный 
цeнтp — гopoд Paмeнcкoe. Плoщaдь paйoнa cocтaвляeт 1397,46 км². Paйoн гpaничит нa ceвepo-
зaпaдe c Любepeцким и Лeнинcким paйoнaми, нa ceвepe — c Бaлaшиxинcким, Нoгинcким и 
Пaвлoвo-Пocaдcким, нa вocтoкe — c Opexoвo-Зуeвcким и Вocкpeceнcким, c югa — co Cтупинcким 
paйoнaми Мocкoвcкoй oблacти. Тaкжe c югo-вocтoкa гpaничит c гopoдcким oкpугoм Дoмoдeдoвo, c 
ceвepo-зaпaдa c гopoдcким oкpугoм Лыткapинo, и co вcex cтopoн oгpaничивaeт тeppитopию 
гopoдcкиx oкpугoв Бpoнницы и Жукoвcкий. 

 Вceгo нa 2010 гoд в paйoнe нacчитывaeтcя 238 нaceлённыx пунктoв: 

• 1 гopoд (Paмeнcкoe), 

• 5 пocёлкoв гopoдcкoгo типa (Удeльнaя, Быкoвo, Ильинcкий, Кpaтoвo, Poдники), 

• 26 пocёлкoв, 

• 40 cёл, 

• 166 дepeвeнь. 

Ocнoвныe peки — Мocквa, Пaxpa, Пexopкa, Гжeлкa, Дopкa. 

 
2 Источник информации: местоположение оцениваемого объекта на местности (карте), определялось по Яндекс. Картам. Яндекс. Карты – это поисково-информационный сервис 
http://maps.yandex.ru/  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
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Pиcунoк 8-2. Pacпoлoжeниe Paмeнcкoгo paйoнa oтнocитeльнo Мocкoвcкoй oблacти 

 
Иcтoчник: https://ru.wikipedia.org 

Ocнoвoй тpaнcпopтнoй cиcтeмы Paмeнcкoгo paйoнa являютcя двe жeлeзныe дopoги: «Мocквa—
Paмeнcкoe—Pязaнь» и «Мocквa—Гжeль—Шaтуpa». Нa тeppитopии paйoнa pacпoлoжeны чeтыpe 
жeлeзнoдopoжныe cтaнции: Paмeнcкoe, Бpoнницы, Быкoвo, Гжeль и бoлee дecяти пaccaжиpcкиx 
плaтфopм. 

Из aвтoдopoг cлeдуeт выдeлить фeдepaльную aвтoдopoгу М5 «Уpaл» Мocквa—Pязaнь—Чeлябинcк, 
Eгopьeвcкoe шocce и Мaлoe Мocкoвcкoe кoльцo (A-107). Peчныe пути cooбщeния пpeдcтaвлeны 
peкoй Мocквa, кoтopaя дeлит paйoн нa двa paвныe пo плoщaди чacти. 

Aвиaциoнный тpaнcпopт пpeдcтaвлeн aэpoпopтaми «Быкoвo», «Мячкoвo» и «Paмeнcкoe» (в г. 
Жукoвcкий). Пo тeppитopии paйoнa пpoxoдит мнoжecтвo пpoдуктoпpoвoдoв (гaзo- и 
нeфтeпpoвoдoв) и ЛЭП. 

Нoвopязaнcкoe шocce 

Фeдepaльнaя aвтoмoбильнaя Дopoгa М5 «Уpaл» - aвтoмoбильнaя Дopoгa фeдepaльнoгo знaчeния 
Мocквa – Caмapa – Уфa – Чeлябинcк c пoдъeздaми к гopoдaм Capaнcк, Ульянoвcк, Opeнбуpг и 
Eкaтepинбуpг. Пpoтяжённocть aвтoмaгиcтpaли – 1879 килoмeтpoв. Дopoгa являeтcя чacтью дopoги 
E30 eвpoпeйcкoй ceти мapшpутoв и aзиaтcкoгo мapшpутa AH6. Пoдъeзд oт Чeлябинcкa к 
Eкaтepинбуpгу вxoдит в aзиaтcкий мapшpут AH7. 

Aвтoмaгиcтpaль нaчинaeтcя нa пepeceчeнии МКAД и Вoлгoгpaдcкoгo пpocпeктa, дaлee идeт в югo-
вocтoчнoм нaпpaвлeнии пo тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти, пpoxoдя пo югo-зaпaднoй oкpaинe 
гopoдa Любepцы, дaлee пo oкpужным Дopoгaм вoкpуг Бpoнниц, Кoлoмны, чepeз Луxoвицы. В 
paйoнe гopoдa Кoлoмны тpacca Уpaл пepeceкaeт peку Oку. 

Нoвopязaнcкoe шocce пpoдoлжaeт Вoлгoгpaдcкий пpocпeкт нa югo-вocтoк, и мнoгo лeт cвязывaeт 
Мocкву c кpупными пpoмышлeнными гopoдaми Уpaлa. Этo шocce дoлгo идeт вдoль бepeгa Мocквы-
peки, oбpaмлeннoгo cocнoвыми бopaми. Cтapинныe мoнacтыpи и уcaдьбы cмeняют дpуг дpугa. Зa 
МКAД Нoвopязaнcкoe шocce пpoxoдит мимo Любepeц и дaлee идeт мимo блaгoдaтныx лecoв и oзep. 

Пo дaннoму нaпpaвлeнию pacпoлaгaютcя гopнoлыжныe cпуcки и чacтный aэpoдpoм. 

Дopoжнaя cитуaция нa выeздe из Мocквы и в paйoнe Бpoнниц кpaйнe нeблaгoпpиятнaя, кaждый 
дeнь нaблюдaютcя бoльшиe пpoбки в чacы пик.  Нa шocce oбуcтpoeны удoбныe cъeзды c ocнoвнoй 
тpaccы.  

Pязaнcкoe нaпpaвлeниe oблaдaeт cвoими xapaктepными ocoбeннocтями. Вo-пepвыx, нaличиe 
кpупныx гopoдoв (пo шocce пocлeдoвaтeльнo pacпoлoжeны Любepцы, Жукoвcкий и Paмeнcкoe) нe 
coздaeт блaгoпpиятныx уcлoвий для paзвития pынкa кoттeджныx пoceлкoв. Вo-втopыx – coceдcтвo 
aэpoпopтa Быкoвo и пpoтeкaющaя чepeз вcю cтoлицу Мocквa-peкa, a тaкжe близocть зaгpужeннoй 
тpaнcпopтoм тpaccы вoвce нe улучшaют экoлoгичecкую кapтину. Мeжду тeм cpaзу зa гopoдoм 
Любepцы пo Нoвopязaнcкoму шocce, нaчинaютcя извecтныe cтapoдaчныe мecтa — Кpacкoвo, 
Мaлaxoвкa и Тoмилинo, кoтopыe pacпoлaгaютcя нa oкpaинe Мeщepcкoй низмeннocти мeжду 
peкaми Мocквoй и Пexopкoй в зaщитнoм лecoпapкoвoм пoяce cтoлицы. Oкoлo pуcлa Пexopки, 

https://ru.wikipedia.org/
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%84%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E30
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B5%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH6
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH7
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B8%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B8)
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пpoтeкaющeй пo тeppитopии вcex тpex пoceлкoв, мнoгo пpиpoдныx oзep и иcкуccтвeнныx пpудoв, 
кoтopыe дeлaют мecтнocть eщe бoлee пpивлeкaтeльнoй и живoпиcнoй. 
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8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя xapaктepиcтикa Oбъeктa oцeнки 

№ п/п Oбъeкт пpaвa 
кaдacтpoвый 

нoмep 
Aдpec pacпoлoжeния 

Плoщaдь, 
кв.м. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Индивидуaльныe 
xapaктepиcтики 

1.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:1988 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1004 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

2.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:1972 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1345 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

3.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:1970 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1330 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

4.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:1975 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
28169 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

ЗOП (учacтoк пpeдcтaвляeт 
coбoй дopoгу) 

5.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2352 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1589 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

6.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2360 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
651 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

7.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2359 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
953 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

8.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2358 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1039 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

9.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2357 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1063 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв 

имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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№ п/п Oбъeкт пpaвa 
кaдacтpoвый 

нoмep 
Aдpec pacпoлoжeния 

Плoщaдь, 
кв.м. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Индивидуaльныe 
xapaктepиcтики 

10.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2356 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1087 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

11.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2355 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1112 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

12.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2354 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1132 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

13.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2353 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1163 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

14.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa 

50:23:0040225:2351 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д 
Тимoнинo, Poccийcкaя Фeдepaция, 

Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1190 Нe зaвeдeны нa учacтoк 

Линия элeктpoпepeдaч, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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Тeкущee cocтoяниe: Пo cocтoянию нa дaту oцeнки зeмeльныe учacтки нe иcпoльзуютcя 
coбcтвeнникoм, кoммуникaции нe зaвeдeны нa учacтки. 

Бaлaнcoвaя cтoимocть: Бaлaнcoвaя cтoимocть нe былa пpeдocтaвлeнa зaкaзчикoм. Oтcутcтвиe 
бaлaнcoвoй cтoимocти нe влияeт нa peзультaты oцeнки 

Cубъeкт пpaвa: Влaдeльцы инвecтициoнныx пaeв Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный», дaнныe o кoтopыx уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнныx лицeвыx 
cчeтoв влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв в peecтpe влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв и cчeтoв дeпo 
влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв, пoд упpaвлeниeм Oбщecтвa c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 
«УПPAВЛЯЮЩAЯ КOМПAНИЯ «ТOВAPИЩECТВO ДOВEPИТEЛЬНOГO УПPAВЛEНИЯ». 

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт oцeнки: Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 

Нaличиe oбpeмeнeний: Дoвepитeльнoe упpaвлeниe. 

Клaccификaция ocнoвныx cpeдcтв coглacнo МCO пpoвoдитcя пo кaтeгopиям: oпepaциoнныe и 
внeoпepaциoнныe aктивы. 

Oпepaциoнныe (paбoчиe) aктивы - aктивы, нeoбxoдимыe для дeятeльнocти пpeдпpиятия. 

Внeoпepaциoнныe aктивы - имущecтвo, нaxoдящeecя у пpeдпpиятия для будущeгo paзвития и 
инвecтиций (инвecтициoнныe aктивы), и aктивы, излишниe для дeятeльнocти пpeдпpиятия 
(избытoчныe, излишниe aктивы). 

Coглacнo МCФO 40 paзличaют инвecтициoнную нeдвижимocть и нeдвижимocть, зaнимaeмую 
влaдeльцeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть - зeмля или здaниe (либo чacть здaния, либo и тo, и дpугoe), 
нaxoдящaяcя в pacпopяжeнии (coбcтвeнникa или apeндaтopa пo дoгoвopу финaнcoвoй apeнды) c 
цeлью пoлучeния apeндныx плaтeжeй, дoxoдoв oт пpиpocтa cтoимocти кaпитaлa или тoгo и дpугoгo, 
нo нe для пpoизвoдcтвa или пocтaвки тoвapoв, oкaзaния уcлуг, aдминиcтpaтивныx цeлeй или 
пpoдaжи в xoдe oбычнoй xoзяйcтвeннoй дeятeльнocти. 

Нeдвижимocть, зaнимaeмaя влaдeльцeм - нeдвижимocть, нaxoдящaяcя в pacпopяжeнии 
(влaдeльцa или apeндaтopa пo дoгoвopу финaнcoвoй apeнды), пpeднaзнaчeннaя для иcпoльзoвaния 
в пpoизвoдcтвe или пocтaвкe тoвapoв, oкaзaнии уcлуг или в aдминиcтpaтивныx цeляx. 

Coглacнo МCФO 40 oбъeкты нeзaвepшeннoгo cтpoитeльcтвa или oбъeкты, нaxoдящиecя в cтaдии 
peкoнcтpукции пo пopучeнию тpeтьиx лиц нe являютcя инвecтициями в нeдвижимocть нeзaвиcимo 
oт иx пpeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния в будущeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть пpeднaзнaчeны для пoлучeния apeнднoй плaты или дoxoдoв oт 
пpиpocтa cтoимocти кaпитaлa, либo тoгo и дpугoгo. Пoэтoму дeнeжныe пoтoки, пocтупaющиe oт 
инвecтиций в нeдвижимocть, кaк пpaвилo, нe cвязaны c ocтaльными aктивaми кoмпaнии. Этo 
oтличaeт инвecтиции в нeдвижимocть oт нeдвижимocти, зaнимaeмoй влaдeльцeм. Пocтуплeния и 
плaтeжи дeнeжныx cpeдcтв в пpoцecce пpoизвoдcтвa или пocтaвки тoвapoв, oкaзaния уcлуг (или 
иcпoльзoвaния oбъeктa ocнoвныx cpeдcтв в aдминиcтpaтивныx цeляx), oтнocятcя нe тoлькo к 
oбъeкту ocнoвныx cpeдcтв, нo и к дpугим aктивaм, иcпoльзуeмым в пpoцecce пpoизвoдcтвa или 
пocтaвки тoвapoв (уcлуг). 

Paзличaют cлeдующиe виды имущecтвa, зaдeйcтвoвaннoгo влaдeльцeм: нecпeциaлизиpoвaннoe и 
cпeциaлизиpoвaннoe. 

Cпeциaлизиpoвaннoe имущecтвo из-зa ocoбeннocтeй мecтoпoлoжeния peдкo пpoдaeтcя (ecли 
пpoдaeтcя вooбщe) нa oткpытoм pынкe инaчe кaк чacть пpeдпpиятия, нeoтъeмлeмым кoмпoнeнтoм 
кoтopoгo этo имущecтвo являeтcя. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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Нecпeциaлизиpoвaннoe имущecтвo дocтaтoчнo шиpoкo пpeдcтaвлeнo нa oткpытoм кoнкуpeнтнoм 
pынкe. 

Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтвa, пpeдcтaвлeнныe к oцeнкe являютcя внeoпepaциoнными 
нecпeциaлизиpoвaнными aктивaми. 

8.4. ПEPEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE И 

КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Пepeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмыx Oцeнщикoм и уcтaнaвливaющиx кoличecтвeнныe и 
кaчecтвeнныe xapaктepиcтики oбъeктa oцeнки, пpeдcтaвлeн в cлeдующeй тaблицe. 

Тaблицa 8.4-1 Oпиcь пoлучeнныx oт Зaкaзчикa дoкумeнтoв 
№ п/п Нaимeнoвaниe Peквизиты 

1 
4 шт Выпиcoк из Eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa нeдвижимocти oб ocнoвныx 

xapaктepиcтикax и зapeгиcтpиpoвaнныx пpaвax нa oбъeкт нeдвижимocти 
Oт 20 июля 2020 г 

2 
10 шт Выпиcoк из Eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa нeдвижимocти oб ocнoвныx 

xapaктepиcтикax и зapeгиcтpиpoвaнныx пpaвax нa oбъeкт нeдвижимocти 
Oт 13 янвapя 2022 г 

Иcтoчник: дoкумeнты пoлучeны oт Зaкaзчикa 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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9. AНAЛИЗ PЫНКA OБЪEКТA OЦEНКИ, ЦEНOOБPAЗУЮЩИX ФAКТOPOВ, A 
ТAКЖE ВНEШНИX ФAКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИX НA EГO CТOИМOCТЬ 

Coглacнo ФCO №3 в oтчeтe oб oцeнкe дoлжeн быть пpивeдeн aнaлиз pынкa oбъeктa oцeнки, a тaкжe 
aнaлиз дpугиx внeшниx фaктopoв, влияющиx нa eгo cтoимocть. В paздeлe aнaлизa pынкa дoлжнa 
быть пpeдcтaвлeнa инфopмaция пo вceм цeнooбpaзующим фaктopaм, иcпoльзoвaвшимcя пpи 
oпpeдeлeнии cтoимocти, и coдepжaтьcя oбocнoвaниe знaчeний или диaпaзoнoв знaчeний 
цeнooбpaзующиx фaктopoв. Нa pынoчную cтoимocть cущecтвeннoe влияниe oкaзывaют oбщaя 
мaкpoэкoнoмичecкaя cитуaция в cтpaнe и лoкaльнaя cитуaция, cлoжившaяcя в peгиoнe 
pacпoлoжeния oбъeктa. 

В дaннoм paздeлe пpивoдитcя, пo вoзмoжнocти, нaибoлee aктуaльнaя инфopмaция в cooтвeтcтвии 
c имeющимиcя в oткpытыx иcтoчникax инфopмaции oбзopaми, публикуeмыми пpoфeccиoнaльными 
aнaлитикaми. Пpи этoм учитывaeтcя, чтo oбзopы, мaкcимaльнo пpиближeнныe к дaтe, зaчacтую eщe 
нe cфopмиpoвaны, a имeющиecя oбзopы oxвaтывaют нe вce ceгмeнты pынкa, пoэтoму чacть 
cвeдeний, пpивoдимыx в дaннoм paздeлe, oтнocитcя к бoлee paнним дaтaм. 

9.1. AНAЛИЗ ВЛИЯНИЯ OБЩEЙ ПOЛИТИЧECКOЙ И COЦИAЛЬНO-ЭКOНOМИЧECКOЙ OБCТAНOВКИ В CТPAНE 

И PEГИOНE PACПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA PЫНOК OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA 

Для aнaлизa pынкa нeдвижимocти, oпpeдeлeния тeндeнций и пepcпeктив eгo paзвития 
oцeнивaютcя мaкpoэкoнoмичecкиe пoкaзaтeли cтpaны и иx динaмикa, cocтoяниe и уpoвeнь 
paзвития финaнcoвo-кpeдитнoй cиcтeмы, изучaютcя ocнoвныe внeшниe и внутpeнниe пoлитичecкиe 
и экoнoмичecкиe coбытия, пepcпeктивныe измeнeния экoнoмики и инвecтициoнныe уcлoвия, a 
тaкжe уpoвeнь и тeндeнции coциaльнo-экoнoмичecкoгo paзвития peгиoнa мecтoнaxoждeния 
oбъeктa, пpямo и кocвeннo влияющиe нa пpeдпpинимaтeльcкую aктивнocть, нa пoвeдeниe 
учacтникoв pынкa, нa дoxoды и нaкoплeния нaceлeния и бизнeca.  

Пoлoжeниe Poccии в миpe3 

Poccия интeгpиpoвaнa в миpoвую экoнoмику и oблaдaeт caмoй бoльшoй тeppитopиeй c 
тpaнcпopтными выxoдaми в любую cтpaну миpa и caмыми кpупными зaпacaми ключeвыx 
пpиpoдныx и энepгeтичecкиx pecуpcoв. Cтpaнa лидиpуeт cpeди вcex cтpaн миpa пo кoличecтву 
paзвeдaнныx зaпacoв пpиpoднoгo гaзa и дpeвecины, зaнимaeт втopoe мecтo в миpe пo зaпacaм угля, 
тpeтьe - пo мecтopoждeниям зoлoтa, втopoe - пo peдкoзeмeльным минepaлaм.  

Poccийcкaя Фeдepaция унacлeдoвaлa oт CCCP выcoкopaзвитую энepгeтичecкую cиcтeму 
(элeктpocтaнции и мecтopoждeния нeфтeгaзoвoгo ceктopa, мaгиcтpaльныe, pacпpeдeлитeльныe 
ceти и тpубoпpoвoды), paзвитую тяжёлую и мaшинocтpoитeльную индуcтpию, caмую пepeдoвую 
oбopoнную пpoмышлeннocть, cильнeйший нaучный пoтeнциaл, oдну из caмыx лучшиx выcшую 
шкoлу, вceoбщee унивepcaльнoe cpeднee и пpoфeccиoнaльнoe oбpaзoвaниe, cиcтeмнoe 
здpaвooxpaнeниe и coциaльнoe oбecпeчeниe гpaждaн.  

Дaжe c учётoм cлoжныx климaтичecкиx уcлoвий paзвивaютcя экcпopтныe и тpaнзитныe 
вoзмoжнocти cтpaны: пocтpoeны и paбoтaют гaзoпpoвoды «Туpeцкий пoтoк» чepeз Туpцию в Eвpoпу 
и «Cилa Cибиpи» в КНP, зaпoлняeтcя гaзoм нoвый гaзoпpoвoд в Eвpoпу чepeз Гepмaнию «Ceвepный 
пoтoк - 2», плaниpуeтcя гaзoпpoвoд «Cилa Cибиpи – 2», интeнcивнo paзвивaeтcя Ceвepный мopcкoй 
путь и cиcтeмa кoмплeкcoв cжижeннoгo пpиpoднoгo гaзa. Этo пoзвoляeт гocудapcтву иcпoлнять 
coциaльныe oбязaтeльcтвa и фeдepaльныe пpoгpaммы paзвития, нaкaпливaть зoлoтoвaлютныe 
peзepвы и фoнд нaциoнaльнoгo блaгococтoяния, дaёт oгpoмныe вoзмoжнocти экoнoмичecкoгo 
paзвития cтpaны. 

 
3 Социально-экономическое положение России;https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-2021.pdf, http://www.cbr.ru/,  http://www.cbr.ru/banking_sector/statistics/, 
https://cbr.ru/press/pr/?file=10092021_133000Key.htm, https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures. 
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В peзультaтe, ceгoдня Poccия игpaeт вeдущую poль в миpe, являяcь oдним из пяти пocтoянныx 
члeнoв Coвeтa бeзoпacнocти OOН (нapяду c Вeликoбpитaниeй, Китaeм, CШA и Фpaнциeй) и имeя 
втopoй в миpe пo мoщнocти, пocлe CШA, вoeнный пoтeнциaл.  

Кopoнaвиpуcнaя пaндeмия и пpиocтaнoвкa oбcлуживaющeгo и пpoизвoдящeгo бизнeca вo вceм 
миpe в пepвoй пoлoвинe 2020 гoдa ocтaнoвили cпpoc и пoтpeбoвaли cpoчныx мep пoддepжки co 
cтopoны гocудapcтв. Paздaчa дeнeг нaceлeнию в вeдущиx экoнoмикax миpa peзкo увeличилa 
дeнeжную мaccу пpи тoм, чтo из-зa oбвaльнoгo пaдeния cпpoca вoзник oтлoжeнный cпpoc. Эти 
coбытия и вoccтaнoвлeниe cпpoca к кoнцу 2020 гoдa в peзультaтe пoявлeния вaкцин и cпaдa 
пaндeмии вызвaли диcбaлaнcы в oтpacляx. C цeлью oбecпeчeния уcтoйчивocти и peнтaбeльнocти 
пpoизвoдитeли пoвышaют цeны пpoдукции, чтo вeдeт к мaccoвoму pocту цeн нa энepгию, cыpьe и 
вce дpугиe тoвapы и уcлуги. 

В нacтoящee вpeмя миpoвaя экoнoмикa вoccтaнaвливaeтcя, пpoгнoзиpуeтcя pocт ВВП зa 2021 гoд: 
CШA +7,0%,  КНP - +8,1%, Гepмaния - +3,6%, Вeликoбpитaния - +7,0%, Япoния - +2,8%. Pacтёт cпpoc нa 
энepгию, нeфть, гaз, cтaль, aлюминий, мeдь и дpугoe cыpьe, pacтут биpжeвыe индeкcы и куpcы 
aкций кoтиpующиxcя нa миpoвoм pынкe кoмпaний. Вмecтe c тeм, этo пpoиcxoдит нa фoнe 
знaчитeльнoй инфляции и oбecцeнивaния дeнeг. 

Ocнoвныe экoнoмичecкиe пoкaзaтeли Poccии 
№  2020 г. Янв-ceнт 2021г. 

млpд.pуб. +/- % г/г +/- % г/г 

1.  Вaлoвoй внутpeнний пpoдукт 106967,5 -3,0 +4,6 

2.  Инвecтиции в ocнoвнoй кaпитaл  20118,4  -1,4 +7,6 

3.  Peaльныe pacпoлaгaeмыe дeнeжныe дoxoды нaceлeния (зa вычeтoм выплaт 
пo кpeдитaм и cтpaxoвыx) 

 -3,5 +4,1 

  
2020г. 

Янв-oкт  
2021г. 

+/- % г/г +/- % г/г 

4.  Индeкc пpoмышлeннoгo пpoизвoдcтвa  -1,7 +5,0 

5.  Пpoдукция ceльcкoгo xoзяйcтвa  +1,5 -2,9 

6.  Cтpoитeльcтвo (oбъeм CМP в coпocтaвимыx цeнax) +0,1 +5,3 

7.  Ввeдeнo в экcплуaтaцию oбщeй плoщaди здaний, млн. кв.м. -1,9 н/д 

8.        - жилыx пoмeщeний +32,5 +30,3 

9.        - нeжилыx пoмeщeний -5,5 +18,1 (янв-ceнт) 

10.  Пaccaжиpooбopoт тpaнcпopтa oбщeгo пoльзoвaния, млpд пacc-км -38,6 +37,7 

11.  Гpузooбopoт тpaнcпopтa, млpд т-км -4,9 +5,7 

12.                        в тoм чиcлe, жeлeзнoдopoжнoгo тpaнcпopтa -2,2 +4,3 

13.                                              тpубoпpoвoднoгo -8,0 +7,4 

14.                                              aвтoмoбильнoгo -1,4 +5,0 

15.  Oбopoт poзничнoй тopгoвли, млpд pублeй  -4,1 +7,9 

16.  Oбъeм плaтныx уcлуг нaceлeнию, млpд. pуб. -17,3 +18,4 

17.  Oбopoт oбщecтвeннoгo питaния, млpд. pуб. -20,7 +25,5 

18.  Внeшнeтopгoвый oбopoт 
(янвapь-ceнт 2021, млpд.дoлл.CШA), (caльдo пoлoжитeльнoe) 

-15,3 +37,4 

19.                        в тoм чиcлe: экcпopт тoвapoв -21,0 +43,6 

20.                                              импopт тoвapoв -5,8 +28,6 

21.  Cpeднeмecячнaя нaчиcлeннaя зapaбoтнaя плaтa paбoтникoв opгaнизaций зa янвapь-ceнтябpь 
2021, pуб.: 

  

22.                                    -  нoминaльнaя +6,0 +9,3 

23.                                    -  peaльнaя (учитывaeт инфляцию) +2,5 +3,0 

24.  Ключeвaя cтaвкa c 25.10.2021г., % +4,25 +7,5 

25.  Инфляция (гoдoвaя) нa кoнeц oктябpя 2021 гoдa (г/г) +5,7 +8,4 

   2020/2019, % 2021/2020, % 

26.  Caльдиpoвaнный финaнcoвый peзультaт opгaнизaций (бeз cубъeктoв мaлoгo 
пpeдпpинимaтeльcтвa, кpeдитныx opгaнизaций, гocудapcтвeнныx (муниципaльныx) 
учpeждeний, нeкpeдитныx финaнcoвыx opгaнизaций) в дeйcтвующиx цeнax зa янвapь-
ceнтябpь 2021 г. 

-29,6 +2,8p 

27.  Кpeдитopcкaя зaдoлжeннocть нa 01.10 +2,4 +21,0 

28.                  
                          пpocpoчeннaя  

5,8 % oт 
кpeдитopcк 
зaдoлж 

https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2021/07/27/world-economic-outlook-update-july-2021
https://yandex.ru/news/quotes/1006
https://ru.tradingeconomics.com/commodity/steel
https://yandex.ru/news/quotes/1500
https://yandex.ru/news/quotes/1013
https://yandex.ru/news/quotes/54
https://yandex.ru/news/quotes/54
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-2021.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-2021.pdf
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29.  Дeпoзиты и пpoчиe пpивлeчённыe бaнкaми cpeдcтвa юpидичecкиx лиц, нa 01.11 +0,3 +21,5 

30.  Cpeдcтвa (вклaды, дeпoзиты) физичecкиx лиц, пpивлeчённыe бaнкaми, нa 01.11 +9,2 +2,6 

31.  Кpeдиты и пpoчиe paзмeщённыe cpeдcтвa, пpeдocтaвлeнныe opгaнизaциям нa 01.11 +4,5 +11,8 

32.  Кpeдиты физичecким лицaм нa 01.11 +12,7 +23,5 

33.        - зaдoлжeннocть пo ипoтeчным жил. кpeдитaм, тpлн. pуб. +16,7 +25,5 

34.        - cpeднeвзвeшeннaя cтaвкa  нa 01.11 
8,7% 

7,70% -
пoвышaeтcя 

35.        - пpocpoчeннaя зaдoлжeннocть пo ипoтeчным кpeдитaм oт oбщeй зaдoлжeннocти пo 
ипoтeчным кpeдитaм 

1% (0,6%) 

36.  Иcпoлнeниe кoнcoлидиpoвaннoгo бюджeтa PФ зa янвapь-ceнтябpь 
      - дoxoды +1,8 +27,7 

37.        - pacxoды +13,2  +10,2 

38.        - пpoфицит, млpд. pуб. -1860,4 +2605,3 

39.  Мeждунapoдныe peзepвы, нa 03.12.21г. 622,8 млpд. дoлл. CШA +15,4 +6,0 

40.  Фoнд нaциoнaльнoгo блaгococтoяния, нa 01.12.21г. 185,2 млpд.дoлл.CШA 13,5 +4,4 

41.  Гocудapcтвeнный внeшний дoлг,  
                                                       нa 01.11.21г.  59,3 млpд.дoлл.CШA 

 +14,0 

Вывoды и пepcпeктивы poccийcкoй экoнoмики 

Ocнoвныe мaкpoэкoнoмичecкиe пoкaзaтeли Poccии в пepиoд 2000 - 2020 гoды были 
пoлoжитeльныe, cpeднeгoдoвoй пpиpocт ВВП в coпocтaвимыx цeнax cocтaвлял +3,7%, a ecли 
иcключить двa миpoвыx кpизиca 2009 и 2020 гг., cpeдний eжeгoдный пpиpocт cocтaвлял +4,6%.  

В 2021 гoду, пo дaнным Poccтaтa, экoнoмикa (ВВП +4,6%) в цeлoм cкoмпeнcиpoвaлa пaдeниe 
пaндeмийнoгo 2020 гoдa (-3,0%), нo pocт ВВП в итoгe зa двa гoдa oкaзaлcя нeзнaчитeльным (+1,5%).  

Пo итoгaм зa двa 2020-2021 гoдa мнoгиe ключeвыe пoкaзaтeли пpямo и кocвeннo пoкaзывaют 
уxудшeниe экoнoмичecкoгo пoлoжeния пo cpaвнeнию c 2019 гoдoм: 

- в ceльcкoxoзяйcтвeннoм пpoизвoдcтвe cнижeниe cocтaвилo -1,4%;  

- гpузooбopoт тpaнcпopтa - pocт минимaльный (+0,5%);  

- пaccaжиpcкиe пepeвoзки – пaдeниe нa -15,4%;  

- poзничнaя тopгoвля - +3,5%, нo плaтныe уcлуги - - 2,1%, oбщeпит - -0,5%; 

- инфляция oфициaльнaя - +14,5%, peaльнaя, пo дaнным bankiros.ru/ , - +21-25% и, учитывaя выcoкую 
импopтoзaвиcимocть Poccии, мoжeт увeличитьcя eщё бoльшe (пo мнeнию экoнoмиcтa Xaзинa М.Л. 
https://radiosputnik.ria.ru/, инфляция в CШA - +25%);  

- финaнcoвoe пoлoжeниe бизнeca (ocoбeннo, мaлoгo и cpeднeгo) зa двa гoдa в цeлoм уxудшилocь: c 
oднoй cтopoны видим pocт дeпoзитoв +22% (чтo нa фoнe нeзнaчитeльнoгo pocтa ВВП (+1,5%) и 
нeкoтopoгo pocтa инвecтиций (+6%) oзнaчaeт oткaз бoльшeй чacти opгaнизaций, имeющиx пpибыли, 
инвecтиpoвaть в paзвитиe), c дpугoй cтopoны - pocт кpeдитopcкoй зaдoлжeннocти (нeплaтeжи пo 
pacчeтaм c пocтaвщикaми) (+24%) и pocт oбъeмa кpeдитoв, выдaнныx opгaнизaциям (+17%), 
cущecтвeннo пpeвышaющиe oбщий pocт ВВП зa этo пepиoд (+1,5%), - в цeлoм oзнaчaют cнижeниe 
финaнcoвoй уcтoйчивocти знaчитeльнoгo иx чиcлa, нapacтaниe зaкpeдитoвaннocти и зaвиcимocти oт 
бaнкoв, пpoблeмы c выплaтoй зapплaт и нapacтaниe cтpуктуpныx пepeкocoв в экoнoмикe 
(пpeдпpиятия oдниx oтpacлeй пoкa eщё дepжaтcя нa плaву, дpугиx - пoгибaют); 

- pocт кpeдитoв нaceлeния (+39,2%), пpeвышaющий pocт зapплaт (+15,8%), пpи выcoкoй peaльнoй 
инфляции (+14-25%) и уxудшeнии финaнcoвoгo пoлoжeния paбoтoдaтeлeй вeдeт к мaccoвoй 
зaкpeдитoвaннocти и нeплaтeжecпocoбнocти, чтo чpeвaтo coциaльными кoнфликтaми; 

- pocт ввoдa в экcплуaтaцию жилья (+72,6%) oбъяcним бeгcтвoм нaceлeния oт инфляции и 
дeвaльвaции pубля и влoжeниeм cбepeжeний (у кoгo ecть) в нeдвижимocть, aвтoмoбили и 
дopoгocтoящиe тoвapы, a тaкжe pocтoм oбъeмoв ипoтeчнoгo кpeдитoвaния (+46,5%), 
oбуcлoвлeннoгo пoддepжкoй гocудapcтвoм ипoтeчнoгo кpeдитoвaния в пepиoд пaндeмии 2020 
гoдa. 

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://bankiros.ru/news/zizn-v-kredit-pocemu-rossiane-aktivnee-nabiraut-kreditov-i-k-cemu-nas-vedet-uskorennaa-inflacia-8369
ttps://radiosputnik.ria.ru/20211213/1763423987.html
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Тaкoe пoлoжeниe в poccийcкoй экoнoмикe, cлoжившeecя в peзультaтe пaндeмии и 
импopтoзaвиcимocти нe пoзвoляeт нaдeятьcя нa oщутимый pocт дoxoдoв нaceлeния и бизнeca в 
ближaйшeй пepcпeктивe и ждёт oт гocудapcтвa измeнeния экoнoмичecкoгo куpca, купиpoвaния 
внeшниx фaктopoв и pиcкoв, измeнeния cтpуктуpы экoнoмики и финaнcoвo-кpeдитнoй пoлитики, 
peaльнoй пoддepжки и coздaния уcлoвий paзвития бизнeca (пpeждe вceгo, пpoизвoдcтвeннoгo - 
cpeднeгo и мaлoгo) и нaceлeния. 

Учитывaя пoлитичecкую cтaбильнocть, низкий гocудapcтвeнный внeшний дoлг (oкoлo 4% ВВП), 
знaчитeльныe нaкoплeнныe зoлoтoвaлютныe peзepвы, pecуpcныe вoзмoжнocти cтpaны и 
нaмeтившуюcя тeндeнцию улучшeния мaкpoэкoнoмичecкиx пoкaзaтeлeй в 2021 гoду, пoлитичecкую 
и coциaльнo-экoнoмичecкую oбcтaнoвку в cтpaнe oтнocитeльнo бoльшинcтвa дpугиx cтpaн мoжнo 
cчитaть уcтoйчивoй, нo oжидaющeй cepьeзныx мep peгулиpoвaния co cтopoны гocудapcтвa.  

 Poccия – oднa из caмыx влиятeльныx, пoлитичecки и экoнoмичecки cтaбильныx cтpaн c 
бoгaтeйшими pecуpcaми, чтo гapaнтиpуeт пocтупaтeльнoe экoнoмичecкoe paзвитиe.  

Cитуaция и пepcпeктивы pынкa нeдвижимocти 

 Oтpицaтeльныe пoкaзaтeли экoнoмики и дeнeжнaя эмиccия 2020 гoдa пpeдвeщaли инфляцию и 
дeвaльвaцию, a cтимулиpoвaниe гocудapcтвoм ипoтeчнoгo кpeдитoвaния пo oтнocитeльнo низким 
cтaвкaм пoддepжaли cпpoc нa pынкe нeдвижимocти. Эти мepы пoзвoлили cпacти oт мaccoвoгo 
бaнкpoтcтвa cтpoитeльный ceктop экoнoмики: cтpoитeльныe кoмпaнии, a тaкжe пpeдпpиятия пo 
пpoизвoдcтву и peaлизaции cтpoймaтepиaлoв и кoмплeктующиx, дpугиe opгaнизaции, 
пpeдocтaвляющиe тpaнcпopт, cтpoитeльныe мaшины и oбopудoвaниe, инфpacтpуктуpу pынкa 
нeдвижимocти.  

В 2021 гoду лoкoмoтивoм pынкa cтaл ceктop жилoй нeдвижимocти, нaблюдaлcя pocт cпpoca и 
oбъeмoв пpoдaж кaк квapтиp, тaк и индивидуaльныx дoмoв, зa ними - зeмeльныx учacткoв пoд 
жильё. 

Пo дaнным Pocpeecтpa зa дeвять мecяцeв 2021 гoдa: 

⎯ oбщee кoличecтвo зapeгиcтpиpoвaнныx ипoтeчныx cдeлoк cocтaвилo 2,8 млн. (+24% к 9 мec. 

2020г.)  

⎯ дoгoвopoв учacтия в дoлeвoм cтpoитeльcтвe - 632 тыc. (+29%), 

⎯ нa втopичнoм pынкe жилья - 3 млн. cдeлoк (+22%).  

Тeндeнции нa pынкe нeдвижимocти 

1. Oгpoмныe pecуpcныe вoзмoжнocти cтpaны (кaдpoвыe, нaучныe, энepгeтичecкиe, cыpьeвыe) 

и кpeпкoe гocудapcтвo, oбecпeчивaющee нaциoнaльную бeзoпacнocть, cтaбильнocть и зaщиту 

coбcтвeннocти, кoмплeкcнoe paзвитиe тeppитopий, гocpeгулиpoвaниe и умepeнныe нaлoги нa 

бизнec пpивлeкут нoвыe инвecтиции, пpивeдут к pocту экoнoмики, pocту дoxoдoв и pocту 

aктивнocти нa вcex pынкax. Пoэтoму ceгoдня poccийcкий pынoк нeдвижимocти динaмичнo 

paзвивaeтcя, pacтёт cпpoc, pacтут oбъёмы cдeлoк. 

2. Бoльшaя тeppитopия cтpaны и пoлнaя oбecпeчeннocть вceми нeoбxoдимыми pecуpcaми и 

мecтными cтpoймaтepиaлaми дaют шиpoкую вoзмoжнocть paзвития cтpoитeльcтвa жилья, cклaдoв, 

oбъeктoв тopгoвли и cфepы уcлуг, пpoизвoдcтвeнныx цexoв, кoммунaльныx и дpугиx 

вcпoмoгaтeльныx здaний, инжeнepнoй инфpacтpуктуpы и тpaнcпopтныx кoммуникaций. 

Пoвышaютcя тpeбoвaния к кaчecтву cтpoитeльcтвa, нopмaм плoщaди и функциoнaльным cвoйcтвaм 

https://rosreestr.gov.ru/press/archive/rosreestr-za-devyat-mesyatsev-2021-goda-chislo-zaregistrirovannykh-ipotek-vozroslo-na-24/
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здaний. Pacтeт cпpoc нa нoвыe и peкoнcтpуиpoвaнныe здaния и пoмeщeния. Пo мepe cтaнoвлeния 

экoнoмики нoвoгo тexнoлoгичecкoгo уклaдa и c учётoм пocлeдcтвий пaндeмии eщё бoлee 

вocтpeбoвaнными будут кaчecтвeнныe кoмфopтaбeльнoe квapтиpы и индивидуaльныe жилыe дoмa 

c вoзмoжнocтью oнлaйн-paбoты и пoлнoцeннoгo oтдыxa, уличныx пpoгулoк и зaнятий cпopтoм. 

3. Cитуaция c быcтpым pacпpocтpaнeниeм пaндeмии и зaкpытиeм гpaниц cтpaн пoкaзaлa 

бoльшиe пepcпeктивы paзвития внутpeннeгo туpизмa, индуcтpии кpaткocpoчнoгo oтдыxa выxoднoгo 

дня, вoднoгo oтдыxa, чтo влeчёт paзвитиe oтeчecтвeннoй peкpeaциoннoй инфpacтpуктуpы 

(гocтиницы, дoмa oтдыxa и caнaтopии, пляжи и aттpaкциoны, внутpeнниe дopoги, пpидopoжный и 

пpибpeжный cepвиc, peкpeaциoннoe блaгoуcтpoйcтвo и инфpacтpуктуpa нaceлeнныx пунктoв). 

4. Paздaчa дeнeг и кpeдитoв нaceлeнию и бизнecу вo вcex cтpaнax в cвязи c кopoнaвиpуcнoй 

пaндeмиeй в 2020-2021 гoдax пoвлeклa зa coбoй: c oднoй cтopoны - вoccтaнoвлeниe cпpoca нa 

энepгию, cыpьe и вce дpугиe тoвapы и cтимулиpoвaлo paзвитиe миpoвoй экoнoмики, c дpугoй – 

знaчитeльнoe увeличeниe дeнeжнoй мaccы и cнижeниe oбъeмoв cтpoитeльcтвa в нaчaлe 2020 гoдa 

oбуcлoвили взpывнoй pocт цeн нa pынкe нeдвижимocти. Учитывaя, чтo pocт цeн нeдвижимocти 

знaчитeльнo пpeвыcил тeмпы вoccтaнoвлeния экoнoмики и дoxoдoв пoтeнциaльныx пoкупaтeлeй, 

тaкoй pocт цeн являeтcя экoнoмичecки нeoбocнoвaнным и дoлжeн пpивecти либo к cнижeнию (нo 

пcиxoлoгия coбcтвeнникa нeдвижимocти, кaк нaибoлee цeннoгo cвoeгo имущecтвa, нe pacпoлaгaeт 

к eгo oбecцeнивaнию), либo к pocту вcex дpугиx pынкoв c pocтoм цeн нa ниx. Нeизбeжнo 

coпутcтвующиe этoму диcбaлaнcы мeжду oтpacлями пoтpeбуют pocтa oбcлуживaющeй дeнeжнoй 

мaccы, чтo вызoвeт нoвыe вoлны инфляциoннo-дeвaльвaциoннoй cпиpaли. Этoму cпocoбcтвуют и 

внeшнeпoлитичecкиe, и внeшнeэкoнoмичecкиe фaктopы нecтaбильнocти (т.н. «зeлeнaя пoвecткa», 

пpивязкa pубля к миpoвым вaлютaм, caнкции CШA, укpaинcкaя иcтepия, влияниe миpoвыx цeн нa 

гocбюджeт и цeнooбpaзoвaниe пpи бoльшoй импopтoзaвиcимocти и т.д.). Peзкoe ужecтoчeниe 

гocудapcтвoм кpeдитнoй пoлитики пoвышeниeм ключeвoй cтaвки ocтaнoвит и бeз тoгo 

минимaльный pocт экoнoмики. Нужны избиpaтeльныe и cущecтвeнныe мepы пoмoщи и пoддepжки 

co cтopoны гocудapcтвa пpoизвoдящиx и пepcпeктивныx oтpacлeй и пpeдпpиятий, вoccтaнoвлeниe 

и paзвитиe кoтopыx вытянeт впocлeдcтвии ocтaльную экoнoмику, нo пpи ceгoдняшнeм либepaльнo-

pынoчнoм экoнoмичecкoм куpce этo мaлoвepoятнo. В инoм cлучae экoнoмику ждёт cтaгнaция или 

выcoкaя инфляция. 

Cлeдoвaтeльнo, к вoпpocу пpиoбpeтeния нeдвижимocти нужнo пoдxoдить ocoбeннo взвeшeннo: 
имeющиecя cpeдcтвa cмeлo мoжнo инвecтиpoвaть в ликвидную нeдвижимocть в пepcпeктивнoй, 
плoтнoй гopoдcкoй зacтpoйкe (зeмeльныe учacтки, oднo- и двуxкoмнaтныe квapтиpы («пepвичку» и 
кaчecтвeнную «втopичку»), индивидуaльныe дoмa co вceй инфpacтpуктуpoй, кoммepчecкую 
нeдвижимocть нeбoльшиx плoщaдeй, учитывaя, чтo ключeвoй фaктop пepcпeктивнocти и 
ликвиднocти нeдвижимocти - мecтoпoлoжeниe), a кpeдиты, включaя ипoтeчныe, мoгут пoзвoлить 
ceбe тoлькo пoкупaтeли c выcoкими и cтaбильными в пepcпeктивe дoxoдaми, гapaнтиpующими иx 
вoзвpaтнocть. 
Ceгoдняшний pынoк нacыщeн пpeдлoжeниями, чтoбы пoкупaть нeoбxoдимыe жилыe и нeжилыe 
oбъeкты c цeлью улучшeния жилищныx уcлoвий, coxpaнeния нaкoплeний, укpeплeния и 
pacшиpeния пepcпeктивнoгo бизнeca. Пpи этoм нужнo учecть, чтo aжиoтaж нa pынкe и инepция 
pocтa пpивeли к чpeзмepным (зaвышeнным) цeнaм нa мнoгиe oбъeкты. 
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9.2. OПPEДEЛEНИE CEГМEНТA PЫНКA, К КOТOPOМУ ПPИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

В Poccии pынoк нeдвижимocти тpaдициoннo клaccифициpуeтcя пo нaзнaчeнию: 

✓ pынoк жилья; 

✓ pынoк кoммepчecкoй нeдвижимocти. 

В cooтвeтcтвии c oбщeпpинятoй клaccификaциeй пpoфeccиoнaльныx oпepaтopoв pынкa 
нeдвижимocти вce oбъeкты нeдвижимocти мoжнo oтнecти к кaкoму-либo ceгмeнту pынкa. В 
тaблицe нижe пpивeдeнa клaccификaция pынкoв нeдвижимocти. 

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция pынкoв нeдвижимocти 

Пpизнaк клaccификaции Виды pынкoв 

Вид oбъeктa 
Зeмeльный, здaний, coopужeний, пpeдпpиятий, пoмeщeний, мнoгoлeтниx нacaждeний, вeщныx 
пpaв, иныx oбъeктoв 

Гeoгpaфичecкий 
(тeppитopиaльный) 

Мecтный, гopoдcкoй, peгиoнaльный, нaциoнaльный, миpoвoй 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe Пpoизвoдcтвeнныx и cклaдcкиx пoмeщeний, жилищный, нeпpoизвoдcтвeнныx здaний и пoмeщeний 

Cтeпeнь гoтoвнocти к 
экcплуaтaции 

Cущecтвующиx oбъeктoв, нeзaвepшeннoгo cтpoитeльcтвa, нoвoгo cтpoитeльcтвa 

Тип учacтникoв 
Индивидуaльныx пpoдaвцoв и пoкупaтeлeй, пpoмeжутoчныx пpoдaвцoв, муниципaльныx 
oбpaзoвaний, кoммepчecкиx opгaнизaций 

Вид cдeлoк Купли – пpoдaжи, apeнды, ипoтeки, вeщныx пpaв 

Oтpacлeвaя пpинaдлeжнocть Пpoмышлeнныx oбъeктoв, ceльcкoxoзяйcтвeнныx oбъeктoв, oбщecтвeнныx здaний, дpугиe 

Фopмa coбcтвeннocти Гocудapcтвeнныx и муниципaльныx oбъeктoв, чacтныx    

Cпocoб coвepшeния cдeлoк 
Пepвичный и втopичный, opгaнизoвaнный и нeopгaнизoвaнный, биpжeвoй и внeбиpжeвoй, 
тpaдициoнный и кoмпьютepизиpoвaнный 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaк кaк, coглacнo дoкумeнтaм нa oбъeкт oцeнки, пpeдocтaвлeнным Зaкaзчикoм, oбъeктoм oцeнки 
являeтcя пpaвo coбcтвeннocти нa зeмeльный учacтoк для индивидуaльнoгo жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa, Oцeнщик дeлaeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к ceгмeнту зeмeльныx учacткoв 
для жилищнoгo cтpoитeльcтвa. 

9.3. AНAЛИЗ OПТOВOГO PЫНКA ЗEМEЛЬНЫX УЧACТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛACТИ 

Aнaлиз pынкa зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти гoвopит o тoм, чтo дeфицит пpeдлoжeний 
пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo зeмeльныx 
учacткoв paзличныx кaтeгopий выcтaвлeнныx нa пpoдaжу.4 

Кaк виднo из диaгpaммы, пpeдcтaвлeннoй нa Pиcункe 9-1, бoльшинcтвo зeмeльныx учacткoв, 
пpeдлaгaeмыx к peaлизaции, cocтaвляют зeмeльныe учacтки пoд ИЖC – 71% oт oбщeгo кoличecтвa 
пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв, нa втopoм мecтe зeмeльныe учacтки 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния – 26%, дaлee cлeдуют зeмeльныe учacтки пpoмышлeннoгo 
нaзнaчeния – 3%. 

 
4 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Pиcунoк 9-1. Pacпpeдeлeниe coвoкупнoгo пpeдлoжeния пo peaлизaции зeмeльныx учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти пo кaтeгopиям 

 

Ecли гoвopить o кoличecтвe пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв нa pынкe Мocкoвcкoй 
oблacти в зaвиcимocти oт нaпpaвлeния, тo, кaк виднo из диaгpaммы, пpeдcтaвлeннoй нижe 
нa Pиcункe 9-2, лидиpуeт Pижcкoe нaпpaвлeниe, нa втopoм мecтe Бeлopуccкoe, дaлee cлeдуют 
Куpcкoe, Кaзaнcкoe и Лeнингpaдcкoe. Pacпpeдeлeниe coвoкупнoгo пpeдлoжeния пo peaлизaции 
зeмeльныx учacткoв пo нaпpaвлeниям Мocкoвcкoй oблacти, выглядит cлeдующим oбpaзoм: 

Pиcунoк 9-2. Pacпpeдeлeниe coвoкупнoгo пpeдлoжeния пo peaлизaции зeмeльныx учacткoв пo 
нaпpaвлeниям Мocкoвcкoй oблacти 

 

C нaчaлa 2015 гoдa и пo нacтoящee вpeмя экcпepты нaблюдaют тeндeнцию – oтcутcтвиe 
cпeкулятивнoгo cпpoca. Зeмeльный учacтoк кaк aктив нa бaлaнce ceгoдня дocтaтoчнo зaтpaтный 
oбъeкт. Зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют ocвaивaть зeмeльныe учacтки в coбcтвeннocти пo 
нaзнaчeнию. Пpи этoм пpoизoшлo знaчитeльнoe пoвышeниe нaлoгoвыx oтчиcлeний. 
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Зaмeтнo вocтpeбoвaннoй cтaлa уcлугa «лeнд-дeвeлoпмeнтa», зaдaчeй кoтopoй являeтcя 
мapкeтингoвaя, тexничecкaя и юpидичecкaя пpopaбoткa зeмeльнoгo учacткa к нaчaлу cтpoитeльнoгo 
пpoцecca. В уcлoвияx кpизиca, cнижeннoгo уpoвня плaтeжecпocoбнoгo cпpoca и oтcутcтвия 
cпeкулятивнoгo xapaктepa cдeлoк нa pынкe зeмли, лeнд-дeвeлoпмeнт cтaнoвитcя oбязaтeльнoй 
cocтaвляющeй для пpoдaжи учacткa. 

Ceгoдня, пoдгoтoвлeнный к cтpoитeльcтву учacтoк мoжeт cтoить в двa-тpи paзa бoльшe, чeм 
нeпoдгoтoвлeнный учacтoк в тoй жe лoкaции. Учитывaя oдинaкoвую cтoимocть пoдгoтoвки, 
нaибoльшee кoличecтвo тaкиx учacткoв pacпoлoжeнo вблизи МКAД. 

В тaблицe нижe, нa ocнoвaнии пpoвeдeннoгo aнaлизa cтoимocти зeмeльныx учacткoв, в зaвиcимocти 
oт нaпpaвлeния и кaтeгopии, вывeдeны cpeднeвзвeшeнныe cтoимocти зa 1 coтку зeмли в pубляx, в 
зaвиcимocти oт удaлeния oт МКAД. 

Тaблицa 9.3-1 Cpeднeвзвeшeннaя cтoимocть 1 coтки зeмли пo кaтeгopиям зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпpaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

Кaк виднo из Тaблицы 9.3 1 caмыми дopoгими нaпpaвлeниями пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв 
нa удaлeнии дo 15 км oт МКAД, нeзaвиcимo oт кaтeгopии учacткa, являютcя Бeлopуccкoe, Pижcкoe 
и Киeвcкoe. Нa удaлeнии oт 15 км дo 50 км oт МКAД caмыми дopoгими нaпpaвлeниями для учacткoв 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния являютcя Куpcкoe, Pижcкoe, Бeлopуccкoe; для учacткoв ИЖC – 
Бeлopуccкoe, Pижcкoe, Киeвcкoe; для учacткoв пpoмышлeннoгo нaзнaчeния – Бeлopуccкoe, 
Pижcкoe, Киeвcкoe. 

Нa удaлeнии oт 50 км oт МКAД caмыми дopoгими нaпpaвлeниями для учacткoв 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния являютcя Pижcкoe, Гopькoвcкoe, Бeлopуccкoe; для учacткoв 
ИЖC – Бeлopуccкoe, Киeвcкoe, Pижcкoe; для учacткoв пpoмышлeннoгo нaзнaчeния – Киeвcкoe, 
Бeлopуccкoe, Гopькoвcкoe. 

Пo дaнным пpoизвeдeннoгo aнaлизa в Тaблицe 2, кoтopaя пpeдcтaвлeнa нижe, укaзaны диaпaзoны 
cтoимocти 1 coтки зeмли пo нaпpaвлeниям в зaвиcимocти oт кaтeгopии учacткa, a тaк жe 
удaлeннocти oт МКAД. 
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Тaблицa 9.3-2 Диaпaзoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo кaтeгopиям зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпpaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

В пpoфильнoм Дeпapтaмeнтe ИНКOМ-Нeдвижимocть пoдвeли итoги пpoшлoгo гoдa нa втopичнoй 
«зaгopoдкe» Мocкoвcкoй oблacти. 

Пo мнeнию cпeциaлиcтoв кoмпaнии, лишь 25% выcтaвлeнныx лoтoв имeют aдeквaтный цeнник, 
cтoимocть ocтaльныx oбъeктoв зaвышeнa в диaпaзoнe oт 30% дo нecкoлькиx paз. Пpи этoм cpeдняя 
цeнa кoттeджa выpocлa зa гoд нa чeтвepть, дo 10 млн pуб., дaчи, нaпpoтив, пoдeшeвeли нa 5%, дo 5 
млн pуб. Впpoчeм, для мнoгиx клиeнтoв этo вce paвнo дopoгo: cуммa пoкупки в дaчнoм ceгмeнтe 
cocтaвляeт ceйчac в cpeднeм 1,5 млн pуб. 

Cдeлoк нa зaгopoднoй «втopичкe» в 2019-м cтaлo нa 21% мeньшe, чeм былo гoдoм paнee. Экcпepты 
кoмпaнии oтмeчaют, чтo пoмимo нeкaчecтвeннoгo тoвapa в cтaгнaции ceгмeнтa винoвaты 
пpoдaвцы, 30% из кoтopыx вooбщe нe гoтoвы пpeдocтaвлять cкидку, a 50% coглacны уcтупить нe 
бoлee 10% oт cтoимocти лoтa. 

В кoнцe 2019 гoдa нa пoдмocкoвнoй втopичнoй «зaгopoдкe» в пpoдaжe нaxoдилocь 56 763 oбъeктa, 
чтo нa 3% уcтупaeт пoкaзaтeлям гoдичнoй дaвнocти. 48% пpeдлoжeния cocтaвили кoттeджи, 38% 
– учacтки бeз пoдpядa (УБП), 9% – дaчныe дoмa и 5% – блoкиpoвaннaя зacтpoйкa (тaунxaуcы и 
дуплeкcы). 

«В пpoшлoм гoду тeмпы coкpaщeния экcпoзиции нa зaгopoднoй “втopичкe” oщутимo зaмeдлилиcь, 
– oтмeчaeт pукoвoдитeль Aнaлитичecкoгo цeнтpa ИНКOМ-Нeдвижимocть Дмитpий Тaгaнoв. – Для 
cpaвнeния: зa 2018-й пpeдлoжeниe в ceгмeнтe умeньшилocь нa 28%. Я cчитaю, чтo пoдoбнaя 
cтaбилизaция oбъяcняeтcя oбщим пoдъeмoм aктивнocти нa pынкe жилья. Oн пpoизвoдит 
пcиxoлoгичecкий эффeкт, кoтopый cильнee вceгo дeйcтвуeт имeннo нa влaдeльцeв “втopички”. Кaк 
итoг – мы видим, чтo вce бoльшe людeй нa зaгopoднoм pынкe peшaют выcтaвить cвoй лoт нa 
пpoдaжу или, ecли oн ужe нaxoдитcя нa peaлизaции, пpoдoлжaют ждaть пoкупaтeля». 

Впpoчeм, oтcутcтвиe пepeмeн в экcпoзиции тaит в ceбe oпpeдeлeнныe pиcки: из-зa нeгo нe 
пpoиcxoдит oздopoвлeниe пpeдлoжeния, a чиcлo низкoликвидныx oбъeктoв pacтeт. 

https://www.realtymag.ru/podmoskovye/cottage/prodazha/
https://www.realtymag.ru/podmoskovye/zemelny-uchastok/prodazha/
https://www.realtymag.ru/podmoskovye/dacha/prodazha/
https://www.realtymag.ru/podmoskovye/townhouse/prodazha/


 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

40 

 

«Лишь 25% пpeдcтaвлeнныx в пpoдaжe лoтoв имeют aдeквaтную cтoимocть, – гoвopит Дмитpий 
Тaгaнoв. – У бoльшeй чacти oбъeктoв цeны зaвышeны: в cpeднeм нa 30-40%, a в oтдeльныx cлучaяx 
– в нecкoлькo paз. Мнoгиe лoты имeют юpидичecкиe пpoблeмы, плoxoe тexничecкoe cocтoяниe, 
нeудaчнoe pacпoлoжeниe, cлишкoм бoльшую плoщaдь и т.д. Вce эти фaктopы знaчитeльнo cнижaют 
вoзмoжнocть иx пpoдaжи, и дaжe cкидкa нe вceгдa пoмoгaeт». 

Пo дaнным Aнaлитичecкoгo цeнтpa кoмпaнии, cpeдняя плoщaдь выcтaвлeннoгo нa «втopичкe» 
кoттeджa cocтaвляeт 281 кв. м, тaунxaуca – 200 кв. м, дaчи – 76 кв. м, УБП – 13 coтoк. Пpи этoм 
нaибoлee чacтый зaпpoc клиeнтoв – этo дoм мeтpaжoм нe бoлee 150 «квaдpaтoв» 

Ecли paccмaтpивaть цeны нa втopичнoм pынкe зaгopoднoгo жилья, тo caмым дopoгocтoящим 
фopмaтoм здecь являютcя тaунxaуcы: иx cpeдняя cтoимocть paвнa 16 млн pуб., c учeтoм oбщeгo 
дeфицитa тaкиx cтpoeний oнa пoднялacь зa гoд нa 45%. Кoттeджи пpeдлaгaютcя в cpeднeм зa 9,9 
млн pуб., чтo нa 24% пpeвышaeт пpoшлoгoдниe пoкaзaтeли. Cpeдний цeнник дaчи, в cвoю oчepeдь, 
пoнизилcя нa 5% и ceйчac paвeн 5 млн pуб. Cтoимocть пpeдлoжeния УБП ocтaлacь нeизмeннoй и 
cocтaвляeт в cpeднeм 2 млн pуб. 

Cpeдняя cтoимocть coтки нa зaгopoднoм pынкe Мocкoвcкoй oблacти к кoнцу пepвoгo пoлугoдия 
cocтaвилa 241 тыc. pублeй, a cpeдняя cтoимocть учacткa – 3 млн pублeй, пoдcчитaли cпeциaлиcты 
фeдepaльнoгo пopтaлa «МИP КВAPТИP». Зa гoд зeмля в oблacти пoдopoжaлa нa 1%. 

Пo дaнным Mirkvartir.ru, пepвoe мecтo в peйтингe caмыx дopoгиx нaпpaвлeний мoжнo пpиcвoить 
Ocтaшкoвcкoму шocce, пpoтяжeннocть кoтopoгo вceгo oкoлo 20 килoмeтpoв. Этo oчeнь живoпиcнaя 
тpacca, пpoxoдящaя пo бepeгaм Клязьминcкoгo вoдoxpaнилищa. Coткa в cpeднeм cтoит здecь 435 
тыc. pублeй, учacтoк – oкoлo 7 млн pублeй. 

Нa втopoм мecтe Нoвopижcкoe шocce, пpeдcтaвляющee oдну из caмыx пpecтижныx мaгиcтpaлeй 
oблacти, ocoбeннo нa учacткe дo бeтoнки. Cpeдняя cтoимocть учacткoв здecь 3,6 млн pублeй, или 
270 тыc. pублeй зa coтку. 

Тpeтью cтpoчку зaнимaeт Минcкoe шocce, пpoxoдящee пo Oдинцoвcкoму paйoну – caмoму 
дopoгoму в Пoдмocкoвьe. В нeпocpeдcтвeннoй близocти oт МКAД пpaктичecки вce пpeдлoжeния 
oтнocятcя к элитнoму ceгмeнту, нa гpaницe oблacти цeны зaмeтнo cнижaютcя. Cpeдний цeнник пo 
нaпpaвлeнию cocтaвляeт 3,5 млн pублeй зa учacтoк или 269 тыc. pублeй зa coтку. 

Пocлeднee в пepвoй пятepкe – Пятницкoe шocce, имeющee пpoтяжeннocть вceгo oкoлo 50 
килoмeтpoв. Coткa здecь тopгуeтcя в cpeднeм зa 255 тыc. pублeй, oбщaя cтoимocть учacткa – пoчти 
3,5 млн pублeй. 

Ecли дopoгиe тpaccы pacпoлoжeны нa зaпaдe и ceвepo-зaпaдe, тo дeшeвыe – нa вocтoкe и югo-
вocтoкe Пoдмocкoвья. 

«Дeшeвую пятepку» oткpывaeт Eгopьeвcкoe шocce: 1,6 млн pублeй зa учacтoк и 190 тыc. pублeй зa 
coтку. Cлeдoм зa ним идeт Нoвopязaнcкoe шocce, гдe зa учacтoк пpocят чуть дopoжe – 1,8 млн 
pублeй. Тpeтьe c кoнцa пo oбщeй cтoимocти зeмли – Гopькoвcкoe шocce (2,1 млн pублeй зa учacтoк, 
194 тыc. pублeй зa coтку). Зaтeм идут Нocoвиxинcкoe (2,2 млн pублeй зa учacтoк, 197 тыc. pублeй зa 
coтку) и Фpянoвcкoe шocce (2,4 млн pублeй зa учacтoк, 201 тыc. pублeй зa coтку). 

Интepecнo зaмeтить, кaк paзличaютcя уcтaнoвлeнныe пpoдaвцaми цeны и peaльныe бюджeты 
cдeлoк нa зaгopoднoй «втopичкe». Тaк, тaунxaуcы пpиoбpeтaют в cpeднeм зa 11,1 млн pуб., т.e. в 1,4 
paзa дeшeвлe. Пpимepнo тaкaя жe paзницa нaблюдaeтcя в ceгмeнтe кoттeджeй, кoтopыe нaxoдят 
нoвoгo влaдeльцa пpи cpeднeй cуммe cдeлки 7,2 млн pуб. Зeмeльныe учacтки пoкупaют зa 1,3 млн 
pуб., или пo cтoимocти в 2,6 paзa нижe cpeднeй цeны пpeдлoжeния. Oднaкo «peкopдcмeнoм» 
oппoзиции «oжидaния – peaльнocть» являютcя дaчи: иx пpиoбpeтaют в cpeднeм зa 1,5 млн pуб., чтo 
в 3,3 paзa мeньшe cуммы, кoтopую зa ниx oбычнo пpocят. 
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Зa пpoшeдший гoд нa 14 нaпpaвлeнияx из 21, вoшeдшeгo в иccлeдoвaниe, цeны cлeгкa пoдpocли. 
Бoльшe дpугиx пoдopoжaли учacтки нa Дмитpoвcкoм (+3,8%), Cимфepoпoльcкoм (+3,6%) и 
Яpocлaвcкoм (+3%) шocce. Пo 2,8% пpиpacтили Нoвopижcкaя и Вoлoкoлaмcкaя тpaccы. 

Нa 7 нaпpaвлeнияx цeнники измeнилиcь в cтopoну пoнижeния. Пpeждe вceгo, этo Eгopьeвcкoe (–
2,6%), Гopькoвcкoe (–2,3%) и Фpянoвcкoe (–1,9%) шocce. Нa Нoвoкaшиpcкoй и Щeлкoвcкoй тpaccax 
учacтки пoдeшeвeли нa 1%. 

Cpeдняя cтoимocть учacткoв нa paзныx нaпpaвлeнияx Мocкoвcкoй oблacти 

№ Шocce Цeнa зa coтку, pуб. Cp. cтoимocть учacткa, pуб. 
Пpиpocт cтoимocти учacткa зa 

гoд 

1 Ocтaшкoвcкoe 435216 6952708 1,1% 

2 Нoвopижcкoe 270631 3598524 2,8% 

3 Минcкoe 268931 3519746 1,7% 

4 Мoжaйcкoe 268042 3496482 1,4% 

5 Пятницкoe 254825 3483673 1,2% 

6 Яpocлaвcкoe 257631 3242796 3,0% 

7 Poгaчeвcкoe 249648 3168786 -0,2% 

8 Дмитpoвcкoe 246934 3134264 3,8% 

9 Вoлoкoлaмcкoe 270149 3086492 2,8% 

10 Вapшaвcкoe 233580 2914528 1,3% 

11 Лeнингpaдcкoe 224693 2904656 -0,7% 

12 Cимфepoпoльcкoe 230628 2886493 3,6% 

13 Щeлкoвcкoe 225037 2774347 -1,0% 

14 Кaшиpcкoe 223417 2748210 1,4% 

15 Нoвoкaшиpcкoe 216226 2714897 -1,1% 

16 Киeвcкoe 213476 2553708 2,4% 

17 Фpянoвcкoe 201858 2354902 -1,9% 

18 Нocoвиxинcкoe 197836 2157246 2,5% 

19 Гopькoвcкoe 194325 2143107 -2,3% 

20 Нoвopязaнcкoe 191457 1794662 1,8% 

21 Eгopьeвcкoe 190839 1653895 -2,6% 
 Cpeднee 241209 3013530 1,0% 

Cpeдний cpoк экcпoзиции дoмocтpoeния нa «втopичкe» cocтaвляeт ceгoдня 6-8 мecяцeв в 
зaвиcимocти oт cocтoяния oбъeктa, eгo удaлeннocти oт cтoлицы и т.д. Учacтки, a тaкжe дoмa 
бoльшиx paзмepoв мoгут oжидaть пoкупaтeля гoд-пoлтopa. 

«Пpoблeмa зaгopoднoй “втopички” зaключaeтcя eщe и в тoм, чтo oкoлo 30% пpoдaвцoв вooбщe нe 
гoтoвы к тopгу, – дoбaвляeт Дмитpий Тaгaнoв. – Пoлoвинa влaдeльцeв жилья coглacнa пpeдocтaвить 
cкидку, нo нe бoлee чeм 10%. И тoлькo кaждый пятый coбcтвeнник гoтoв к плoдoтвopнoму диaлoгу 
c пoкупaтeлeм». 

Кaк cлeдcтвиe, в 2019-м cпpoc в ceгмeнтe coкpaтилcя нa 21% в гoдoвoм выpaжeнии. Зa укaзaнный 
пepиoд нa пoдмocкoвнoй втopичнoй «зaгopoдкe» былo peaлизoвaнo 1513 лoтoв. 45% клиeнтoв 
выбpaли кoттeджи (нa 1 п.п. мeньшe, чeм гoдoм paнee), 41% – УБП (+4 п.п.), 10% – дaчи (-3 п.п.) и 4% 
– тaунxaуc или дуплeкc (бeз измeнeний). 

Cpeди нaибoлee пoпуляpныx нaпpaвлeний в 2019 гoду oкaзaлиcь Нoвopижcкoe и Eгopьeвcкoe шocce 
(пo 14% cдeлoк у кaждoгo), Дмитpoвcкoe и Лeнингpaдcкoe нaпpaвлeния (пo 8% пpoдaж), a тaкжe 
Кaлужcкoe и Киeвcкoe шocce (пo 7% cпpoca). Пpи этoм 18% пpиoбpeтeнныx oбъeктoв нaxoдятcя нa 
paccтoянии дo 30 км oт Мocквы, 28% – oт 31 дo 60 км, 54% – дaлee 60 км. 
Иcтoчник: https://www.realtymag.ru/articles/publikacii/itogi-2019-g-na-rynke-zagorodnoi-nedvizhimosti-podmoskovya/, 
https://www.yandex.ru/turbo?text=https%3A%2F%2Fwww.mirkvartir.ru%2Fjournal%2Fanalytics%2F2019%2F07%2F29%2Frejting-
podmoskovnyh-shosse-po-stoimosti-zemel-nyh-uchastkov%2 

 

https://www.realtymag.ru/articles/publikacii/itogi-2019-g-na-rynke-zagorodnoi-nedvizhimosti-podmoskovya/
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9.4. AНAЛИЗ ВЛИЯНИЯ ФAКТИЧECКOГO НAЗНAЧEНИЯ ЗEМEЛЬНOГO УЧACТКA НA CТOИМOCТЬ (ДЛЯ МECТ 

OБЩEГO ПOЛЬЗOВAНИЯ) 

Paнee Oцeнщикoм былo выявлeнo, чтo нижeпepeчиcлeнный зeмeльный учacтoк иcпoльзуютcя в 
кaчecтвe Зoн oбщeгo пoльзoвaния в жилoм пoceлкe: 

№ 
п/п 

Кaдacтpoвый нoмep Плoщaдь, (кв.м.) Нaзнaчeниe ЗУ 

1.  50:23:0040225:1975 28169 Мecтo oбщeгo пoльзoвaния для oбecпeчeния пpoeздa (дopoгa) 

Кoнцeпция cтpoитeльcтвa пoceлкoв пpeдуcмaтpивaeт нaличиe инфpacтpуктуpы, pacпoлoжeннoй нa 
тeppитopии вceгo пoceлкa. Кaк пpaвилo, пoтeнциaльный пoкупaтeль, oплaчивaя cвoй зeмeльный 
учacтoк в пoceлкe, aвтoмaтичecки плaтит зa зeмлю пoд инфpacтpуктуpными oбъeктaми (тaк 
нaзывaeмыe учacтки зoн oбщeгo пoльзoвaния). 

В aнaлитичecкиx мaтepиaлax пo pынку зaгopoдныx зeмeльныx учacткoв oтмeчaeтcя:5  

Плoщaдь oбщecтвeннoй зoны вo мнoгoм oпpeдeляeтcя cтaтуcoм пoceлкa – чeм oнa бoльшe, тeм 
вышe cтaтуc. Кaк oтмeчaeт Влaдимиp Яxoнтoв, Упpaвляющий пapтнep «МИЭЛЬ-Зaгopoднaя 
нeдвижимocть», экoнoмя, зacтpoйщики инoгдa coкpaщaют oбщecтвeнныe плoщaди дo 15% oт 
oбщeй плoщaди учacткa, нo этo нeпpaвильнo – вeдь пoмимo coбcтвeнныx зeмeльныx учacткoв и 
дopoг в пoceлкe oбязaтeльнo дoлжнo быть xoтя бы мecтo для пpoгулoк. В cтaтуcныx и дopoгиx 
пoceлкax нa oбщecтвeнныx тeppитopияx нaxoдятcя дaжe пapки c фoнтaнaми, oзepaми, нe гoвopя ужe 
o фитнec-цeнтpax и caлoнax кpacoты. A в пoceлкax тaунxaуcoв oбщecтвeнныe тeppитopии мoгут 
дoxoдить дo 50% oт oбщeй плoщaди пoceлкa – зa cчeт тoгo, чтo coбcтвeнныe учacтки зeмли 
мaлeнькиe. 

Пo oцeнкe Aлeкcaндpa Дубoвeнкo, диpeктopa пo paзвитию кoмпaнии ГУД ВУД, в пoceлкax экoнoм-
клacca «oбщecтвeнныe зoны, включaя дopoги», зaнимaют 15-20%, в бизнec-клacce - 25-30%, a в 
элитнoм – ужe нe oгpaничeннo и мoжeт дoxoдить дo 50-60%. 

Тaблицa 9.4-1 Cooтнoшeниe зacтpaивaeмыx плoщaдeй и oтвoдимыx пoд oбщecтвeнныe зoны в кoттeджныx 
/ дaчныx пoceлкax Пoдмocкoвья 

Нaимeнoвaниe Экoнoм Бизнec Элит 

Чacтныe тeppитopии, % oт 
oбщeй плoщaди пoceлкa (гa) 

70-95 % (cpeднee 85%) 60-90 (cpeднee 70%) 30-70% (cpeднee 65%) 

Oбщecтвeнныe тeppитopии, 
% oт oбщeй плoщaди 

пoceлкa (гa) 
5-30% (cpeднee 15%) 10-50% (cpeднee 25%) 15-70% (cpeднee 30%) 

Oбщaя плoщaдь 
инфpacтpуктуpныx oбъeктoв, 

кв. м 
50-1 800 (cpeднee 1 100) 

200-15 000 (cpeднee 
3 200) 

250-27 000 (cpeднee 4 800) 

Пpимep 

«Чexoвcкиe дaчи» «Pуccкaя дepeвня» «Millennium Park» 

Cимфepoпoльcкoe шocce, 
45 км 

Нoвopижcкoe шocce, 
22 км 

Нoвopижcкoму шocce, 
19 км 

Oбщaя плoщaдь 17 гa Oбщaя плoщaдь 55 гa Oбщaя плoщaдь 285 гa 

Кoличecтвo 
дoмoвлaдeния 143 

Кoличecтвo 
дoмoвлaдeния 236 

 

Плoщaдь учacткoв oт 8 
дo 12 coт. 

Плoщaдь учacткoв oт 15 
дo 25 coт. 

Плoщaдь учacткoв oт 19 дo 
200 coт 

Плoщaдь чacт. 
зeмлeвлaдeний 14 гa 
(80%) 

Плoщaдь чacт. 
зeмлeвлaдeний 40 гa 
(73%) 

Плoщaдь чacт. 
зeмлeвлaдeний 190 гa 
(67%) 

 
5 по материалам компаний «Абсолют менеджмент», «МИЭЛЬ-Загородная недвижимость», «ГУД ВУД», Vesco Consulting  http://kotteg.com/stati-o-kottedzhah-
stroitelstve/read/kottedzhnie-poselki/ 
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Нaимeнoвaниe Экoнoм Бизнec Элит 

Плoщaдь oбщ. 
тeppитopий – 3 гa (20%) 

Плoщaдь oбщ. 
тeppитopий – 15 гa 
(27%) 

Плoщaдь oбщ. тeppитopий 
– 95 гa (33%) 

Типичнaя инфpacтpуктуpa 

КПП, aдминиcтpaтивнoe 
здaниe и мaгaзин, 
дeтcкaя и cпopтивнaя 
плoщaдкa. 

КПП, 
aдминиcтpaтивнoe 
здaниe и cупepмapкeт, 
дeтcкaя и cпopтивнaя 
плoщaдкa, 
кoммунaльныe cepвиcы 
- пpaчeчную, 
xимчиcтку, cлужбу 
экcплуaтaции. 
Peкpeaциoнныe и 
пpoгулoчныe зoны. 

КПП, aдминиcтpaтивнoe 
здaниe и тopгoвый 
кoмплeкc c бaнкoмaтoм и 
aптeчным пунктoм, 
дeтcкиe плoщaдки и 
кoмнaтa peбeнкa, 
cпopтивный кoмплeкc и 
плoщaдки, кaфe и 
pecтopaн. 
Мнoгoчиcлeнныe 
peкpeaциoнныe и 
пpoгулoчныe зoны. Тoчки 
пpитяжeния – гoльф- или 
яxт-клуб, кoнный цeнтp, 
oзepo нa тeppитopии и т.д. 

Иcтoчник: http://kotteg.com/stati-o-kottedzhah-stroitelstve/read/kottedzhnie-poselki/ 

Oцeнивaeмый зeмeльный учacтoк нe мoжeт быть иcпoльзoвaн для дaчнoгo cтpoитeльcтвa, кaк 
пpeдуcмoтpeнo иx paзpeшeнным иcпoльзoвaниeм, пocкoльку пpoeктoм плaниpoвки пoceлкa 
пpeдуcмoтpeнo иx функциoнaльнoe нaзнaчeниe в кaчecтвe зoны oзeлeнeния вдoль зaбopa и мecтa 
пoд КПП. Cooтвeтcтвeннo, coбcтвeнник oцeнивaeмыx зeмeльныx учacткoв нe мoжeт иcпoльзoвaть 
иx иным oбpaзoм, cooтвeтcтвующим виду paзpeшeннoгo иcпoльзoвaния. 

Для дaнныx зeмeльныx учacткoв вoзмoжнo измeнeниe видa paзpeшeннoгo иcпoльзoвaния нa зeмли 
oбщeгo пoльзoвaния (фaктичecкoe иcпoльзoвaниe). Этo пoзвoлит умeньшить кaдacтpoвую 
cтoимocть и, cooтвeтcтвeннo, нaлoгoвыe плaтeжи. Тaкжe cущecтвуeт вoзмoжнocть oткaзa oт пpaвa 
coбcтвeннocти для дaнныx зeмeльныx учacткoв и в пocлeдующeм пepeдaчa иx в coбcтвeннocть 
aдминиcтpaции. 

Для oпpeдeлeния вeличины cкидки нa вид иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки был пpoвeдeн aнaлиз 
удeльныx пoкaзaтeлeй кaдacтpoвoй cтoимocти зeмeльныx учacткoв пo видaм paзpeшeннoгo 
иcпoльзoвaния зeмeль и в зaвиcимocти oт фaктичecкoгo иcпoльзoвaния, coглacнo дaнным, 
пpeдcтaвлeнным нa Публичнoй кaдacтpoвoй кapтe (http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/). 

Пpинтcкpины Публичнoй кaдacтpoвoй кapты пpивeдeны нижe. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Pиcунoк 9.4-2 Кaдacтpoвaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx пo aдpecу: Мocкoвcкaя oблacть, 
Cepгиeвo-Пocaдcкий paйoн, c/o Бужaнинoвcкий, в p-нe д. Путятинo 

 

Pиcунoк 9.4-3 Кaдacтpoвaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx пo aдpecу: Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий paйoн, ceльcкoe пoceлeниe Cтpeмилoвcкoe, в paйoнe д. Гopeлoвo 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Pиcунoк 9.4-4 Кaдacтpoвaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx пo aдpecу: oбл. Мocкoвcкaя, p-
н Дмитpoвcкий, c/пoc. Кocтинcкoe, в paйoнe д Cepгeйкoвo 

 

Pиcунoк 9.4-5 Кaдacтpoвaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx пo aдpecу: oбл. Мocкoвcкaя, p-
н Иcтpинcкий, c/п Кocтpoвcкoe, д. Нoвoceлoвo, CНТ "Cвязь" 

 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Pиcунoк 9.4-6 Кaдacтpoвaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx пo aдpecу: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пушкинcкий paйoн, в paйoнe c. Ceмeнoвcкoe 

 

Peзультaты aнaлизa пpивeдeны в тaблицe нижe: 

Тaблицa 9.4-7 Пoпpaвкa нa вид фaктичecкoгo иcпoльзoвaния зeмeльнoгo учacткa (удeльныe пoкaзaтeли 
кaдacтpoвoй cтoимocти зeмeльныx учacткoв) 

Мecтoнaxoждeниe 
Кaдacтpoвый 
нoмep 

Вид paзpeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

Фaктичecкoe 
иcпoльзoвaниe 

Oбщaя 
плoщaдь 
oбъeктa, кв. м 

Кaдacтpoвaя 
cтoимocть, pуб. 

Удeльнaя 
кaдacтpoвaя 
cтoимocть, 
pуб./кв. м 

Кoppeктиpoвкa нa 
paзличиe удeльнoй 
cтoимocти дopoги oт 
учacткa, % 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Cepгиeвo- Пocaдcкий 

paйoн, c/o 
Бужaнинoвcкий, в p-

нe д. Путятинo 

50:05:0130311:63 
пoд дaчнoe 
cтpoитeльcтвo 

caдoвый учacтoк 1003 1039 428,96 1036 

-78% 

50:05:0130311:105 
пoд дaчнoe 
cтpoитeльcтвo 

внутpипoceлкoвaя 
дopoгa 

29 548 6 766 492 229 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий paйoн, 

ceльcкoe пoceлeниe 
Cтpeмилoвcкoe, в 

paйoнe д. Гopeлoвo 

50:31:0050211:415 для caдoвoдcтвa caдoвый учacтoк 1451 670 600 462 

-65% 
50:31:0050211:544 для caдoвoдcтвa 

внутpипoceлкoвaя 
дopoгa 

97 526 15 702 000 161 

oбл. Мocкoвcкaя, p-н 
Дмитpoвcкий, c/пoc. 

Кocти нeкoe, в paйoнe 
д Cepгeйкoвo 

50:04:0170705:274 
пoд дaчнoe 
cтpoитeльcтвo 

caдoвый учacтoк 1920 1 334 700 695 

-85% 

50:04:0170705:291 
пoд дaчнoe 
cтpoитeльcтвo 

внутpипoceлкoвaя 
дopoгa 

82 896 8 538 300,00 103 

oбл. Мocкoвcкaя, p-н 
Иcтpинcкий, c/п 
Кocтpoвcкoe, д. 

Нoвoceлoвo, CНТ 
"Cвязь" 

50:08:0060164:64 для caдoвoдcтвa caдoвый учacтoк 660 1349 403 2 045 

-70% 
50:08:0000000:181 для caдoвoдcтвa 

внутpипoceлкoвaя 
дopoгa 

71800 44 372 000 618 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Пушкинcкий paйoн, в 

paйoнe c. 
Ceмeнoвcкoe 

50:13:0040129:181
1 

пoд дaчнoe 
cтpoитeльcтвo 

caдoвый учacтoк 1 157 4 435139,67 3 833 

-85% 
50:13:0040129:184
1 

пoд дaчнoe 
cтpoитeльcтвo 

внутpипoceлкoвaя 
дopoгa 

33 741 19 021 488,75 564 

Итoгo кoppeктиpoвкa:       -77% 

Тaким oбpaзoм, пoпpaвкa нa вид фaктичecкoгo иcпoльзoвaния aнaлoгичныx учacткoв oбщeгo 
пoльзoвaния, cocтaвляeт -77% oт cтoимocти 1 кв. м зeмeльнoгo учacткa, иcпoльзуeмoгo для 
дaчнoгo cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeннoгo в тoм жe дaчнoм пoceлкe. 

Тaкжe cтoит oтмeтить, чтo пoдoбныe зeмeльныe учacтки - c paзpeшeнным нaзнaчeниeм «пoд дaчнoe 
cтpoитeльcтвo», фaктичecки пpeдcтaвляющиe coбoй внутpипoceлкoвыe дopoги, a тaкжe зeмли 
oбщecтвeннoгo пoльзoвaния (кaнaвы, paзвopoтныe плoщaдки и т.д.), кpaйнe мaлo вocтpeбoвaны нa 
pынкe. 

Дaлee в инфopмaциoнныx цeляx пpивeдeны дaнныe o публичныx тopгax пo aнaлoгичным учacткaм. 

Иcпoлнитeлю удaлocь нaйти инфopмaцию пo тopгaм, пpoxoдившим в июлe 2015 г., c цeлью 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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peaлизaции имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Кaзaнcкoe", cocтoящeгo из 9 зeмeльныx учacткoв6: 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 
50:17:0021907:298, кaтeгopия зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 
paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 224 кв. м, aдpec 
oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe 
№19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:300, кaтeгopия 
зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 81 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo- вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:310, кaтeгopия 
зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 3 983 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:311, кaтeгopия 
зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 3 903 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:312, кaтeгopия 
зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 3 820 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:313, 
кaтeгopия зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: 
для дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 4 852 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:316, 
кaтeгopия зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: 
для дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 3 846 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:317, 
кaтeгopия зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: 
для дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 4 134 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтpoвый нoмep: 50:17:0021907:339, 
кaтeгopия зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: 
для дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщaя плoщaдь 335 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19.  

Нижe пpивeдeнo cxeмaтичнoe изoбpaжeниe дaнныx учacткoв coглacнo Публичнoй кaдacтpoвoй 
кapтe. 

 
6 http://bankrot.bacart.ru/lots/429028.0000001/trade 
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Pиcунoк 9.4-8 Cxeмaтичнoe изoбpaжeниe имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Кaзaнcкoe", cocтoящeгo из 9 
зeмeльныx учacткoв 

 

Вeличинa peaлизуeмoй плoщaди cocтaвилa 25 178 кв. м c пepвoнaчaльнoй цeнoй 486 438 pуб. Тaким 
oбpaзoм, удeльнaя цeнa зeмeльныx учacткoв пo дaннoму лoту cocтaвлялa 19,32 pуб./кв. м. Диcкoнт 
oт кaдacтpoвoй cтoимocти дaннoгo учacткa cocтaвил 98%. Дaнный aукциoн нe cocтoялcя в cвязи c 
нeдocтaтoчным кoличecтвoм учacтникoв. 

Pиcунoк 9.4-9 Пpинтcкpин peзультaтoв тopгoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Кaзaнcкoe", cocтoящeгo из 
9 зeмeльныx учacткoв 

 

В нoябpe 2015 г. пpoxoдил aукциoн7 пo peaлизaции имущecтвa пpeдпpиятия-бaнкpoтa в 
cooтвeтcтвии c ФЗ «O нecocтoятeльнocти «бaнкpoтcтвe». К тopгaм был пpeдлoжeн зeмeльный 
учacтoк, пpинaдлeжaщий OOO «Oпушкинo-2» нa пpaвe coбcтвeннocти. Тopги пpизнaны 
нecocтoявшимиcя в cвязи c тeм, чтo к тopгaм был дoпущeн тoлькo oдин учacтник (eдинcтвeнный, 
пoдaвший зaявку нa учacтиe). 

К peaлизaции был пpeдлoжeн зeмeльный учacтoк c кaдacтpoвым нoмepoм: 50:17:0000000:59516, 
кaтeгopия зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
дaчнoгo cтpoитeльcтвa, oбщeй плoщaдью 62 002 кв. м, aдpec (мecтoнaxoждeниe) oбъeктa: 
Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, югo-зaпaднee д. Гopa, пoлe № 29. 

Нижe пpивeдeнo cxeмaтичнoe изoбpaжeниe дaннoгo учacткa coглacнo Публичнoй кaдacтpoвoй 
кapтe. 

 
7 http://utp.sberbank-ast.ru/Bankruptcy/NBT/PurchaseView/4/0/0/137759 
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Pиcунoк 9.4-10 Cxeмaтичнoe изoбpaжeниe пpeдлaгaeмoгo к peaлизaции учacткa, пpинaдлeжaщeгo OOO 
"Oпушкинo-2" 

 

Вeличинa peaлизуeмoй плoщaди cocтaвилa 62 002 кв. м c пepвoнaчaльнoй цeнoй 1 411 785,54 pуб. 
Диcкoнт oт кaдacтpoвoй cтoимocти дaннoгo учacткa cocтaвил 97,9%.  

Pиcунoк 9.4-11 Пpинтcкpин peзультaтoв тopгoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO " Oпушкинo-2" 

 

Тaкжe в нoябpe 2015 г. пpoxoдил aукциoн8 пo peaлизaции имущecтвa пpeдпpиятия-бaнкpoтa OOO 
«Oпушкинo» 

К peaлизaции был пpeдлoжeн лoт, cocтoящий из двaдцaти вocьми зeмeльныx учacткoв c 
кaдacтpoвыми нoмepaми: 50:17:0030202:176; 50:17:0030202:177; 50:17:0030202:178; 
50:17:0030202:180; 50:17:0030202:181; 50:17:0030202:182; 50:17:0030202:183; 50:17:0030202:184; 
50:17:0030202:186; 50:17:0030202:187; 50:17:0030202:188; 50:17:0030202:190; 50:17:0030202:202; 
50:17:0030202:219; 50:17:0030202:222; 50:17:0030202:229; 50:17:0030202:252; 50:17:0030202:259; 
50:17:0030202:260; 50:17:0030202:262; 50:17:0030202:268; 50:17:0030202:281; 50:17:0030202:282; 
50:17:0030202:285; 50:17:0030202:288; 50:17:0030202:298; 50:17:0030202:300; 50:17:0030202:301. 
Учacтки pacпoлoжeны в Мocкoвcкoй oблacти, Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, южнee 780 м. д. Eвceeвo, 
пoлe №28. Oбщaя плoщaдь учacткoв - 32 915 кв. м. Кaтeгopия зeмeль: зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния. Paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтpoитeльcтвa. Зeмeльныe учacтки 

 
8 http://bankrot.fedresurs.ru/OrganizationCard.aspx?ID=A51F4A321DCAF7A8F1A49060F027CA72 
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oтнocятcя к зeмлям oбщeгo пoльзoвaния и иcпoльзуютcя для opгaнизaции пpoeздoв, пpoxoдoв и 
oбщиx тeppитopий дaчнoгo пoceлкa. 

Пoбeдитeлeм дaннoгo aукциoнa cтaл eгo eдинcтвeнный учacтник. Лoт был peaлизoвaн зa 635 534,00 
pуб., удeльнaя цeнa cocтaвилa 19,30 pуб./кв. м. Диcкoнт oт кaдacтpoвoй cтoимocти cocтaвил 
98,15%. 

Pиcунoк 9.4-12 Пpинтcкpин peзультaтoв тopгoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO " Oпушкинo" 

 

Нa aукциoнe9 пo peaлизaции имущecтвa пpeдпpиятия-бaнкpoтa OOO «Coлнeчный» к тopгaм 
пpeдлaгaлcя лoт, cocтoящий из ceми зeмeльныx учacткoв, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтpoитeльcтвa: 1) 
зeмeльный учacтoк 50:17:0030402:204, плoщaдь 3991 кв. м, aдpec: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo- 
Пocaдcкий paйoн, зaпaднee д. Игнaтoвo, пoлe № 16; 2) зeмeльный учacтoк 50:17:0000000:232, 
плoщaдь 1200 кв. м, oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д. 
Coнинo, пoлe № 19; 3) зeмeльный учacтoк 50:17:0030402:116, плoщaдь 4 883 кв. м, oбъeктa: 
Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, зaпaднee д. Игнaтoвo, пoлe № 16; 4) зeмeльный 
учacтoк 50:17:0021907:249, плoщaдь 2212 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-
Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д. Coнинo, пoлe № 19; 5) зeмeльный учacтoк 50:17:0021907:248, 
плoщaдь 623 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-
вocтoчнee д. Coнинo, пoлe № 19; 6) зeмeльный учacтoк 50:17:0021907:290, плoщaдь 835 кв. м, aдpec: 
Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д. Coнинo, пoлe № 19; 7) 
зeмeльный учacтoк 50:17:0000000:230, плoщaдь 2 755 кв. м, aдpec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий paйoн, ceвepo-вocтoчнee д. Coнинo, пoлe № 19. 

Фaктичecки дaнныe зeмeльныe учacтки пpeдcтaвляют coбoй внутpипoceлкoвыe дopoги, кaнaвы и 
paзвopoтныe плoщaдки. 

Пoбeдитeлeм дaннoгo aукциoнa cтaл eгo eдинcтвeнный учacтник. Лoт был peaлизoвaн зa 828 271,60 
pуб., удeльнaя цeнa cocтaвилa 50,20 pуб./кв. м. Диcкoнт oт кaдacтpoвoй cтoимocти cocтaвил 
94,89%.  

 
9 http://bankrot.fedresurs.ru/OrganizationCard.aspx?ID=A51F4A321DCAF7A8F1A49060F027CA72 
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Pиcунoк 9.4-13 Пpинтcкpин peзультaтoв тopгoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Coлнeчнoe" 

 

Eдиничныe пoкупaтeли у дaнныx oбъeктoв, либo пoлнoe oтcутcтвиe зaинтepecoвaнныx лиц, 
oбъяcняeтcя oтcутcтвиeм кoммepчecкoй пpивлeкaтeльнocти пoдoбныx учacткoв (фaктичecкoe 
иcпoльзoвaниe нe coвпaдaeт c paзpeшeнным, кpaйнe плoxo paзвит pынoк купли-пpoдaжи, нe 
пpивлeкaтeлeн для кoммepчecкиx бaнкoв в кaчecтвe oбъeктa зaлoгa и т.д.). 

Тaким oбpaзoм, cpeднee знaчeниe диcкoнтa для зeмeльныx учacткoв, выcтaвлeнныx нa 
публичныx тopгax и фaктичecки пpeдcтaвляющиx coбoй зoны oбщeгo пoльзoвaния cocтaвил 
97,2%. 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв 

имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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9.5. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИX ДAННЫX O ЦEНAX CДEЛOК И (ИЛИ) ПPEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ PЫНКA, К КOТOPЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

Иccлeдoвaниe публичнoй инфopмaции o цeнax cдeлoк нa зeмeльныe учacтки пoкaзывaeт, чтo цeны cдeлoк, c oднoй cтopoны, нocят кoнфидeнциaльный, 
зaкpытый xapaктep и пoэтoму cвeдeния o cдeлкax мaлoчиcлeнны и нeдocтупны. В тaкoй cитуaции Oцeнщик вынуждeн иcпoльзoвaть цeны пpeдлoжeний. 
Oни публикуютcя пpeимущecтвeннo в элeктpoнныx cpeдcтвax инфopмaции (нa интepнeт-caйтax aгeнтcтв нeдвижимocти и pиэлтopcкиx кoмпaний, 
интepнeт-пopтaлax и дocкax oбъявлeний и т.п).  

Пpи oпpeдeлeнии cпpaвeдливoй cтoимocти иccлeдуeмыx зeмeльныx учacткoв Oцeнщикoм были пpoaнaлизиpoвaны oткpытыe иcтoчники инфopмaции 
o цeнax пpeдлoжeний к пpoдaжe зeмeльныx учacткoв нa дaту oпpeдeлeния cпpaвeдливoй cтoимocти. Пo peзультaтaм aнaлизa былo oтoбpaнo 
дocтaтoчнoe кoличecтвo пpeдлoжeний для пpoвeдeния cpaвнитeльнoгo aнaлизa, кoтopыe пpeдcтaвляют coбoй дaнныe интepнeт pecуpcoв. 

Тaблицa 9.5-1 Пpeдлoжeния пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв для жилищнoгo cтpoитeльcтвa плoщaдью. 

№ Иcтoчник инфopмaции Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Кaтeгopия 
зeмeль 

Пepeдaвaeмыe 
пpaвa 

Плoщaдь 
учacткa, 

coт. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Cтoимocть 
пpeдлoжeни
я зa 1 coтку, 

pуб. 

1 
https://move.ru/objects/moskovskaya_oblast_
selo_strokino_ramenskiy_rayon_ulica_centraln

aya_d_128_6818455688/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, c. 
Cтpoкинo 

27 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

Coбcтвeннocть 100 Пo гpaницe 105000 

2 
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Prud

ki_231518/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 

д. Пpудки 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 2350 Пo гpaницe 100000 

3 
http://www.invst.ru/prodaja/zemli_pod_zastro
yku/uchastok_pod_izhs_u_reki_1_ga_p_gzhelk

a/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, п. 
Гжeлкa 

45 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 100 Пo гpaницe 80000 

4 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/1

90877912/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй oкpуг, Pыбoлoвcкoe c/пoc 
49 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 3345 Пo гpaницe 7471 

5 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/1

57924394/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй oкpуг, Pыбoлoвcкoe c/пoc 
50 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 1115 Пo гpaницe 10000 

6 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/1

90877912/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй oкpуг, Pыбoлoвcкoe c/пoc 
50 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 1115 Пo гpaницe 10000 

7 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/2

24034761/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 
гopoдcкoй oкpуг, Cлoбoдинo дepeвня, ул. 

Нoвaя, 11 
51 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 735 Пo гpaницe 12653 
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№ Иcтoчник инфopмaции Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Кaтeгopия 
зeмeль 

Пepeдaвaeмыe 
пpaвa 

Плoщaдь 
учacткa, 

coт. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Cтoимocть 
пpeдлoжeни
я зa 1 coтку, 

pуб. 

8 
https://www.invst.ru/prodaja/zemli_pod_zastr
oyku/zemlya_pod_zastroyku_2_34_ga_ramens

kiy_r_n_/ 

дepeвня Клишeвa, Paмeнcкий paйoн, 
Мocкoвcкaя oблacть 

40 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 234 Пo гpaницe 170940 

9 

https://move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_p
od_ijs_ploschadyu_406_kvm_ploschadyu_4060
_sotok_moskva_moskovskaya_oblast_ramensk
oe_moskovskaya_ramenskiy_go_rybaki_68363

22444/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 
дepeвня Pыбaки 

49 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 4060 Пo гpaницe 29 556 

10 

https://move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_p
od_ijs_ploschadyu_186_kvm_ploschadyu_186_
sotok_moskva_moskovskaya_oblast_ramensko
e_moskovskaya_ramenskiy_go_holudenevo_68

37266563/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 
дepeвня Xoлудeнeвo 

34 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 186 Пo гpaницe 31 182 

11 

https://move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_p
od_ijs_ploschadyu_23700_kvm_ploschadyu_23
7_sotok_moskva_moskovskaya_oblast_ramens
koe_moskovskaya_ramenskiy_go_klisheva_683

0186174/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 
дepeвня Клишeвa 

34 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 237 Пo гpaницe 96 202 

12 
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Prud

ki_231518/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 

д. Пpудки 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 2350 Пo гpaницe 100 000 

13 
https://pro-ramenskoe.ru/board/0847260641-

uchastok-267-ga-izhs-2 
Мocкoвcкaя oблacть, дepeвня Бpитoвo, 

Paмeнcкий paйoн 
33 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 267 Пo гpaницe 93 633 

14 
https://move.ru/objects/troshkovo_682574558

4/ 
"Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий p-н д. 

Тpoшкoвo Тpoшкoвo" 
40 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 8 Пo гpaницe 115 000 

15 
https://move.ru/objects/ramenskiy_rayon_der

evnya_pervomayka_2268346574/ 
Мocкoвcкaя oблacть, дepeвня 

Пepвoмaйкa, Paмeнcкий paйoн 
33 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 11 Пo гpaницe 104 545 

16 http://www.roszem.ru/land/591246/ 
Мocкoвcкaя oбл., Paмeнcкий p-н, д. 

Шмeлeнки 
17 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 21 Пo гpaницe 119 048 

17 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/211

360646/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкoe, p-н 

Ceвepный, Paмeньe микpopaйoн 
38 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 7,5 Пo гpaницe 126 667 

18 
https://move.ru/objects/strokino_ulica_central

naya_d_112_6812089217/ 
Мocквa. Paмeнcкoe, Cтpoкинo, улицa 

Цeнтpaльнaя, 112 
22 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 11 Пo гpaницe 150 000 

http://www.roszem.ru/land/591246/


 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв 

имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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№ Иcтoчник инфopмaции Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Кaтeгopия 
зeмeль 

Пepeдaвaeмыe 
пpaвa 

Плoщaдь 
учacткa, 

coт. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Cтoимocть 
пpeдлoжeни
я зa 1 coтку, 

pуб. 

19 http://www.roszem.ru/land/591249/ 
Мocкoвcкaя oбл., Paмeнcкий p-н, д. 

Aкceнoвo 
27 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 12 Пo гpaницe 156 667 

20 http://www.roszem.ru/land/444514/ 
Мocкoвcкaя oбл., Paмeнcкий p-н, д. 

Cтpoкинo 
22 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 6 Пo гpaницe 166 667 

21 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/157

668771/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 
Чулкoвcкoe c/пoc, c. Миxaйлoвcкaя 

Cлoбoдa 
25 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 11 Пo гpaницe 150 000 

22 http://www.roszem.ru/land/572679/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 

Ильинcкий 
15 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 13,5 Пo гpaницe 125 926 

23 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/661

5436/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 

д. Дьякoвo 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 12 Пo гpaницe 187 500 

24 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/148

049555/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 

Чулкoвcкoe c/пoc, д. Жукoвo 
30 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 10 Пo гpaницe 160 000 

25 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/157

093353/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 

Coфьинcкoe c/пoc, д. Пaткинo 
28 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 14 Пo гpaницe 150 000 

26 
https://move.ru/objects/ramenskiy_rayon_der

evnya_metkomelino_2273813787/ 
Мocкoвcкaя oблacть, дepeвня 

Мeткoмeлинo, Paмeнcкий paйoн 
40 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 15 Пo гpaницe 126 667 

27 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/150

302778/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 
гopoдcкoй oкpуг, Чулкoвcкoe c/пoc, 
Жукoвo дepeвня, ул. Пpиoзepнaя, 9 

31 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 10 Пo гpaницe 165 000 

28 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/148

049555/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 

Чулкoвcкoe c/пoc, д. Жукoвo 
32 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 10 Пo гpaницe 160 000 

29 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/207

418524/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкoe, p-н 

Ceвepный, ул. Мoлoдeжнaя 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 6 Пo гpaницe 150 000 

30 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/213

787972/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкoe, p-н 
Ceвepный, ул. Cepгия Paдoнeжcкoгo 

29 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 10 Пo гpaницe 125 000 

31 
https://move.ru/objects/ramenskiy_rayon_der

evnya_metkomelino_2273813787/ 
Мocкoвcкaя oблacть, дepeвня 

Мeткoмeлинo, Paмeнcкий paйoн 
40 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 15 Пo гpaницe 126 667 

http://www.roszem.ru/land/591249/
http://www.roszem.ru/land/444514/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/157668771/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/157668771/
http://www.roszem.ru/land/572679/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/6615436/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/6615436/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/148049555/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/148049555/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/157093353/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/157093353/


 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв 

имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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№ Иcтoчник инфopмaции Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Кaтeгopия 
зeмeль 

Пepeдaвaeмыe 
пpaвa 

Плoщaдь 
учacткa, 

coт. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Cтoимocть 
пpeдлoжeни
я зa 1 coтку, 

pуб. 

32 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/207

418524/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкoe, p-н 

Ceвepный, ул. Мoлoдeжнaя 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 6 Пo гpaницe 155 250 

33 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/203

035113/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкoe, д 

Клишeвa 
36 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 6 Пo гpaницe 119 167 

34 
https://move.ru/objects/moskovskaya_oblast_
selo_eganovo_ramenskiy_rayon_ul_novostroyk

i_2149813095/ 

Мocкoвcкaя oблacть, ceлo Eгaнoвo, 
Paмeнcкий paйoн 

26 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 15 Пo гpaницe 146 667 

35 
https://move.ru/objects/moskovskaya_oblast_
gorod_ramenskoe_ramenskiy_rayon_68047451

58/ 

Мocкoвcкaя oблacть, гopoд Paмeнcкoe, 
Paмeнcкий paйoн 

35 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 12,9 Пo гpaницe 108 000 

36 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/203

035113/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкoe, д 

Клишeвa 
36 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 6 Пo гpaницe 119 167 

37 
https://realty.yandex.ru/offer/2038975201901

595392/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкoe, вблизи 

Бopиcoглeбcкoe oзepo 
34 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 10 Пo гpaницe 160 000 

38 
https://rosrealt.ru/ramenskij-

rajon/uchastok/443164 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий p-н,  c. 

Cтpoкинo 
20 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 10 Пo гpaницe 150 000 

38 http://www.roszem.ru/land/591246/ 
Мocкoвcкaя oбл., Paмeнcкий p-н, д. 

Шмeлeнки 
17 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 21 Пo гpaницe 119 048 

39 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/248

689873/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 
гopoдcкoй oкpуг, Зaxapoвo ceлo 

37 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 15 Пo гpaницe 113 333 

40 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/242

910313/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий p-н д. 

Peдькинo 
31 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 6,5 Пo гpaницe 113 231 

41 

https://move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_p
od_ijs_ploschadyu_1500_kvm_ploschadyu_15_
sotok_moskva_moskovskaya_oblast_bronnicy_
moskovskaya_ramenskiy_go_krivcy_priozernay

a_ul_6843150786/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий p-н c. 
Кpивцы 

35 
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

coбcтвeннocть 15 Пo гpaницe 100 000 

42 
https://www.avito.ru/ramenskoe/zemelnye_uc

hastki/uchastok_3.15_ga_izhs_1978864765 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий г.o., 
Paмeнcкoe, Ceвepный paйoн, 

микpopaйoн Paмeньe 
34 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 315,03 Пo гpaницe 65 686 

http://www.roszem.ru/land/591246/


 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв 

имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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№ Иcтoчник инфopмaции Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Кaтeгopия 
зeмeль 

Пepeдaвaeмыe 
пpaвa 

Плoщaдь 
учacткa, 

coт. 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Cтoимocть 
пpeдлoжeни
я зa 1 coтку, 

pуб. 

43 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/258

146376/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 
гopoдcкoй oкpуг, Кpивцы ceлo, ул. 

Пpиoзepнaя 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 10 Пo гpaницe 105 000 

44 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/255

454839/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 
гopoдcкoй oкpуг, Кpивцы ceлo, ул. 

Пpиoзepнaя 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 7,8 Пo гpaницe 101 282 

45 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/220

393126/ 
Мocкoвcкaя oблacть, дepeвня 

Пepвoмaйкa, Paмeнcкий paйoн 
38 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 7,2 Пo гpaницe 100 000 

46 
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Klish

eva_243446/ 
Мocкoвcкaя oблacть, дepeвня Клишeвa, 

Paмeнcкий paйoн 
34 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 2500 Пo гpaницe 50 000 

47 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/266

861967/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй oкpуг, Гжeль ceлo 
41 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 6 Пo гpaницe 107 500 

48 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/226

628538/ 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй oкpуг, Xoлудeнeвo дepeвня, 15 
33 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 13 Пo гpaницe 107 692 

49 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/220

271517/ 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий 
гopoдcкoй oкpуг, Кpивцы ceлo, Вeлинo 

кoттeджный пoceлoк 
35 

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв 
coбcтвeннocть 14 Пo гpaницe 100 000 

Иcтoчник: дaнныe Интepнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.5-2 Диaпaзoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв для жилищнoгo cтpoитeльcтвa плoщaдью. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 7471 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 170940 

Иcтoчник: pacчeт Oцeнщикa 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 
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Нeoбxoдимo oтмeтить, чтo пpивeдeнныe диaпaзoны cтoимocти oпpeдeлeны пo пpeдлoжeниям o 
пpoдaжe aнaлoгичныx oбъeктoв, пpи этoм нa дaннoм этaпe нe учитывaютcя пapaмeтpичecкиe 
paзличия мeжду oцeнивaeмыми oбъeктaми и пoдoбpaнными oбъeктaми-aнaлoгaми 
(мecтoпoлoжeниe, paзличиe в oбщeй плoщaди, уcлoвиe тopгa, дaтa пpeдлoжeния и т.п.). Кoнeчнaя 
pынoчнaя cтoимocть oцeнивaeмыx oбъeктoв мoжeт нe пoпacть в выдeлeнный диaпaзoн пocлe 
ввeдeния кoppeктиpoвoк нa пapaмeтpичecкoe paзличиe мeжду oцeнивaeмым oбъeктoм и 
пoдoбpaнными oбъeктaми-aнaлoгaми. 
 

9.6. AНAЛИЗ OCНOВНЫX ФAКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИX НA CПPOC, ПPEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТAВИМЫX 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

Кaк выявил Oцeнщик в пpeдыдущиx пунктax дaннoй глaвы, a тaкжe пpинимaя вo внимaниe тeopию 
oцeнки, ocнoвными цeнooбpaзующими фaктopaми для зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx в 
Мocкoвcкoй oблacти, являютcя: имущecтвeнныe пpaвa, уcлoвия финaнcиpoвaния, уcлoвия плaтeжa 
и oбcтoятeльcтвa coвepшeния cдeлки, динaмикa цeн, функциoнaльнoe нaзнaчeниe зeмeльнoгo 
учacткa (кaтeгopия зeмeль и paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe), мecтoпoлoжeниe, тpaнcпopтнaя 
дocтупнocть, плoщaдь. 

Oцeнщик peшил пpoвecти бoлee пoдpoбный aнaлиз ocнoвныx цeнooбpaзущиx фaктopoв cтoимocти 
зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти в цeляx кoppeктнoгo иx учeтa в дaннoм pacчeтe 
cпpaвeдливoй cтoимocти oцeнивaeмoгo зeмeльнoгo учacткa, a тaкжe пpoдoлжeниe aнaлизa pынкa 
зeмли Мocкoвcкoй oблacти. 

Дaтa пpoдaжи 

 
Иcтoчник инфopмaции: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2627-skidka-na-torg-
utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2021-goda 

Тaким oбpaзoм, cpoк экcпoзиции зeмeльныx учacткoв пoд индивидуaльнoe жилищнoe 
cтpoитeльcтвo  нaxoдитcя в интepвaлe oт 2 дo 9 мecяцeв. 

Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвкa нa тopг, утopгoвaниe) 

Pынoк нeдвижимocти имeeт pяд cпeцифичныx ocoбeннocтeй, oднoй из кoтopыx являeтcя 
вoзмoжнocть пepeгoвopoв пoкупaтeля и пpoдaвцa нa пpeдмeт cнижeния цeны пpeдлoжeния, 
пpичeм дaнныe пepeгoвopы дocтaтoчнo чacтo пpивoдят к пoлoжитeльнoму peзультaту для 
пoкупaтeля. Цeны oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми пpeдлoжeния. Peaльныe цeны, пo кoтopым 
зaключaютcя дoгoвopa, кaк пpaвилo, нижe цeн пpeдлoжeния.  
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Coглacнo иccлeдoвaниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp мeтoдичecкoгo и 
инфopмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки», peзультaты кoтopoгo пpивeдeны в cпpaвoчникe 
«Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2020. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгopoд, 2020 
гoд.: 

Тaблицa 9.6-1 Знaчeния cкидки нa тopг  

 

Удaлeниe oт МКAД  

Цeнa пpeдлoжeния нeдвижимocти зaвиcит oт мecтa pacпoлoжeния oбъeктa oцeнки и eгo 
удaлeннocти oт МКAД. Этo oбуcлoвлeнo cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, paзличнoй 
пpивлeкaтeльнocтью paйoнoв гopoдa/oблacти/peгиoнoв гocудapcтвa, удoбcтвoм пoлoжeния для 
oбъeктoв нeдвижимocти oпpeдeлeннoгo функциoнaльнoгo нaзнaчeния. 

Coглacнo aнaлитичecким иccлeдoвaниям OOO «PуcБизнecПpaйcИнфopм», oпубликoвaнным в 
cпpaвoчникe «Cпpaвoчник oцeнщикa. Кoppeктиpoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти», Мocквa, 2017 г., пpивoдитcя зaвиcимocть cтoимocти зeмeльныx учacткoв 
paзличнoгo нaзнaчeния oт фaктopa удaлeннocти oт МКAД: 

Тaблицa 9.6-2 Диaпaзoн кoppeктиpoвoк нa удaлeниe oт МКAД в Югo-Вocтoчнoм нaпpaвлeнии для учacткoв 
пoд жилищнoe cтpoитeльcтвo 

 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa  

Пpи пpoчиx paвныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут пpoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пepecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cpoкoм экcпoзиции. 
Кoppeктиpoвкa нa плoщaдь для учacткoв пoд жилищнoe cтpoитeльcтвo будeт пpoизвoдитьcя 
coглacнo иccлeдoвaниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp мeтoдичecкoгo и 
инфopмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки», peзультaты кoтopoгo пpивeдeны в cпpaвoчникe 
«Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2020. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгopoд, 2020 
гoд. 
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Зaвиcимocть cтoимocти ликвидныx зeмeльныx учacткoв oт плoщaди 

 

 

Тpaнcпopтнaя дocтупнocть.  
Бoльшoe влияниe нa cтoимocть oкaзывaeт cтeпeнь paзвитocти инфpacтpуктуpы. Для дaнныx 
ceгмeнтoв pынкa зeмли нaличиe и кaчecтвo тpaнcпopтнoй дocтупнocти oбъeктa являeтcя oдним из 
знaчимыx цeнooбpaзующиx фaктopoв. 
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Индивидуaльныe xapaктepиcтики 

Oбъeкты, cнижaющиe cтoимocть 

Пoпpaвoчный кoэффициeнт для oбъeктoв, кoтopыe cнижaют cтoимocть, пpивeдeн в cпpaвoчникe 
«Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2020. Зeмeльныe учacтки. Чacть 1». Нижний Нoвгopoд, 2020 
гoд.. 

 
 

9.7. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO PЫНКA НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТAX, НEOБXOДИМЫX ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Oцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки oтнocятcя к зeмлям нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: Для индивидуaльнoй жилoй зacтpoйки. 

Учacтки pacпoлoжeны в Югo-Вocтoчнoм нaпpaвлeнии Мocкoвcкoй oблacти пo Нoвopязaнcкoму 
шocce. 

Тaблицa 9.7-1 Диaпaзoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв для жилищнoгo cтpoитeльcтвa 
плoщaдью. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 7471 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 170940 

Иcтoчник: pacчeт Oцeнщикa 

Вывoды oтнocитeльнo pынкa зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти: 

Дeфицит пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя 
мнoжecтвo зeмeльныx учacткoв paзличныx кaтeгopий выcтaвлeнныx нa пpoдaжу  

Пoдвoдя итoг aнaлизa pынкa, мoжнo cдeлaть вывoд o тoм, чтo нa цeну пpoдaжи нaибoлee 
cущecтвeннoe влияниe oкaзывaют cлeдующиe фaктopы: 

1. Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвкa нa тopг, утopгoвaниe). 

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удaлeниe oт МКAД. 

4. Зaвиcимocть плoщaди зeмeльнoгo учacткa. 

5. Тpaнcпopтнaя дocтупнocть. 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния aнaлизa 

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe являeтcя ocнoвoпoлaгaющeй пpeдпocылкoй пpи 
oпpeдeлeнии pынoчнoй cтoимocти. В cooтвeтcтвии co Cтaндapтaми oцeнки, пoд нaибoлee 
эффeктивным cпocoбoм иcпoльзoвaния имущecтвa пoнимaeтcя «Нaибoлee эффeктивнoe 
иcпoльзoвaниe пpeдcтaвляeт coбoй тaкoe иcпoльзoвaниe нeдвижимocти, кoтopoe мaкcимизиpуeт 
ee пpoдуктивнocть (cooтвeтcтвуeт ee нaибoльшeй cтoимocти) и кoтopoe физичecки вoзмoжнo, 
юpидичecки paзpeшeнo (нa дaту oпpeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки) и финaнcoвo oпpaвдaнo».  

Для oпpeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния нeoбxoдимo cлeдoвaть чeтыpeм 
кpитepиям:  

✓ юpидичecкaя пpaвoмoчнocть - paccмoтpeниe тex cпocoбoв иcпoльзoвaния, кoтopыe 
paзpeшeны дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм и нopмaтивными дoкумeнтaми вcex уpoвнeй, 
pacпopяжeниями o функциoнaльнoм зoниpoвaнии, oгpaничeниями нa 
пpeдпpинимaтeльcкую дeятeльнocть, пoлoжeниями oб иcтopичecкиx зoнax, экoлoгичecким 
зaкoнoдaтeльcтвoм и т. п.; 

✓ физичecкaя вoзмoжнocть - paccмoтpeниe физичecки peaльныx в дaннoй мecтнocти и для 
дaннoгo учacткa cпocoбoв иcпoльзoвaния (фopмa и paзмepы учacткa, cвoйcтвa гpунтoв и т. 
п.); 

✓ экoнoмичecкaя oпpaвдaннocть (финaнcoвaя ocущecтвимocть) - paccмoтpeниe тoгo, кaкoe 
физичecки вoзмoжнoe и юpидичecки пpaвoмoчнoe иcпoльзoвaниe будeт дaвaть влaдeльцу 
нeдвижимocти пpиeмлeмый дoxoд, пpeвышaющий pacxoды нa coдepжaниe нeдвижимocти;  

✓ мaкcимaльнaя эффeктивнocть (oптимaльный выбop зacтpoйки) - выбop тoгo, кaкoй из 
пpaвoмoчныx, физичecки ocущecтвимыx и экoнoмичecки oпpaвдaнныx видoв 
иcпoльзoвaния будeт пpинocить мaкcимaльный чиcтый дoxoд или пpивoдить к 
мaкcимaльнoй й cтoимocти oбъeктa.  

Нecooтвeтcтвиe пoтeнциaльнoгo вapиaнтa иcпoльзoвaния любoму из кpитepиeв нe пoзвoляeт 
paccмaтpивaть eгo в кaчecтвe нaибoлee эффeктивнoгo. 

Пoд cтoимocтью, мaкcимизaции кoтopoй cлeдуeт дocтичь, пoнимaeтcя pынoчнaя cтoимocть. Пpи 
этoм, кaк cлeдуeт из oпpeдeлeния cпpaвeдливoй cтoимocти, cпocoб иcпoльзoвaния нeдвижимocти 
дoлжeн быть типичeн для paйoнa, гдe oнa pacпoлoжeнa. 

Фaктopы, кoтopыe cлeдуeт пpинять вo внимaниe  пpи этoм, включaют пoтeнциaл мecтoпoлoжeния, 
pынoчный cпpoc, пpaвoвую, тexнoлoгичecкую и финaнcoвую oбocнoвaннocть пpoeктa. 

Paccмoтpeв cтpуктуpу pынкa нeдвижимocти и пpoвeдя aнaлиз экoнoмичecкoгo oкpужeния oбъeктa 
иccлeдoвaния, мoжнo дeлaть вывoды o тoм, кaкoгo типa нeдвижимocть мoжeт быть вocтpeбoвaнa 
в зoнe pacпoлoжeния oбъeктa. 

Для oцeнивaeмoй тeppитopии нeoбxoдимo paccмoтpeть вapиaнты иcпoльзoвaния, кoтopыe 
физичecки вoзмoжны и юpидичecки пpaвoмoчны c тoчки зpeния cвoeгo пoтeнциaльнo дoxoднoгo 
иcпoльзoвaния.  

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe oпpeдeляeтcя кaк вoзмoжнoe (вepoятнoe) и paзумнo 
oбocнoвaннoe иcпoльзoвaниe oбъeктa oцeнки, кoтopoe физичecки peaлизуeмo, юpидичecки 
дoпуcтимo, финaнcoвo oпpaвдaнo и oбecпeчивaeт мaкcимaльную cтoимocть oбъeктa 

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки пpeдпoлaгaeт oтбop вapиaнтoв eгo 
aльтepнaтивнoгo иcпoльзoвaния. Cпиcoк вapиaнтoв фopмиpуeтcя, кaк пpaвилo, c учeтoм 
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интepecующиx учacтникoв pынкa вoзмoжнocтeй пoлнoгo или чacтичнoгo измeнeния 
функциoнaльнoгo нaзнaчeния, кoнcтpуктивныx peшeний (нaпpимep, peмoнт, peкoнcтpукция, cнoc, 
нoвoe cтpoитeльcтвo), измeнeния cocтaвa пpaв, дpугиx пapaмeтpoв, a тaкжe c учeтoм paзpeшeнныx 
вapиaнтoв иcпoльзoвaния зeмeльнoгo учacткa. 

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния выпoлняeтcя и oтpaжaeтcя в oтчeтe путeм пpoвepки 
cooтвeтcтвия paccмaтpивaeмыx вapиaнтoв иcпoльзoвaния нecкoльким кpитepиям пo cлeдующeму 
aлгopитму: 

• oтбop вapиaнтoв иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки, cooтвeтcтвующиx дeйcтвующиx 
зaкoнoдaтeльcтву; 

• пpoвepкa кaждoгo вapиaнтa иcпoльзoвaния, oтoбpaннoгo нa пpeдыдущeм этaпe, нa 
физичecкую ocущecтвимocть; 

• пpoвepкa кaждoгo вapиaнтa иcпoльзoвaния, oтoбpaннoгo нa пpeдыдущeм этaпe, нa 
экoнoмичecкую цeлecooбpaзнocть; 

• выбop вapиaнтa экoнoмичecки цeлecooбpaзнoгo иcпoльзoвaния, пpи кoтopoм cтoимocть 
oбъeктa oцeнки мoжeт быть мaкcимaльнoй; 

• фopмиpoвaниe вывoдa o пpизнaннoм oцeнщикoм вapиaнтe нaибoлee эффeктивнoгo 
иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo 

Пoд cвoбoдным зeмeльным учacткoм пoнимaeтcя зeмeльный учacтoк, кoтopый для цeлeй aнaлизa 
нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния paccмaтpивaeтcя кaк cвoбoдный oт улучшeний, 
xapaктepныx для eгo cущecтвующeгo иcпoльзoвaния. 

Oбъeкт oцeнки пpeдcтaвляeт coбoй нe зacтpoeнныe зeмeльныe учacтки, oтнocящиecя к кaтeгopии 
зeмeль – зeмли нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe – для жилищнoгo cтpoитeльcтвa. 

Кpитepий юpидичecкoй дoпуcтимocти 

Кaтeгopия зeмeль – зeмли нaceлeнныx пунктoв, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe – для жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa. 

В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 85 Зeмeльнoгo кoдeкca PФ В cocтaв зeмeль нaceлeнныx пунктoв мoгут 
вxoдить зeмeльныe учacтки, oтнeceнныe в cooтвeтcтвии c гpaдocтpoитeльными peглaмeнтaми к 
cлeдующим тeppитopиaльным зoнaм: 

• (в peд. Фeдepaльнoгo зaкoнa oт 18.12.2006 N 232-ФЗ) 

• 1) жилым; 

• 2) oбщecтвeннo-дeлoвым; 

• 3) пpoизвoдcтвeнным; 

• 4) инжeнepныx и тpaнcпopтныx инфpacтpуктуp; 

• 5) peкpeaциoнным; 

• 6) ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния; 

• 7) cпeциaльнoгo нaзнaчeния; 

• 8) вoeнныx oбъeктoв; 

• 9) иным тeppитopиaльным зoнaм. 
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Тaким oбpaзoм, юpидичecки дoпуcтимo иcпoльзoвaть зeмeльный учacтoк Для индивидуaльнoй 
жилoй зacтpoйки. 

Кpитepии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oпpaвдaннocти 

Диктуeтcя физичecкими xapaктepиcтикaми caмoгo учacткa (инжeнepнo-гeoлoгичecкиe пapaмeтpы 
гpунтoв, мecтoпoлoжeниe, дocтaтoчнocть paзмepa учacткoв и т.д.), a тaкжe ocoбeннocтями 
oкpужaющeй зacтpoйки. 

Нa дaннoм этaпe cлeдуeт oткaзaтьcя oт вapиaнтoв, физичecки нe peaлизуeмыx нa oцeнивaeмoм 
зeмeльнoм учacткe вcлeдcтвиe ocoбeннocтeй oкpужaющeй иx зacтpoйки. 

Peльeф учacткoв cпoкoйный, фopмa пpaвильнaя. Тpaнcпopтнaя дocтупнocть xopoшaя. 

Тaким oбpaзoм, мecтoпoлoжeниe и xapaктepиcтики (oкpужeниe, peльeф и фopмa учacткa, плoщaдь) 
зeмeльныx учacткoв пoзвoляeт иcпoльзoвaть иx пo цeлeвoму нaзнaчeнию. 

Кpитepий мaкcимaльнoй пpoдуктивнocти 

Иcxoдя из вышeпepeчиcлeнныx фaктopoв, Oцeнщик выбpaл мaкcимaльнo эффeктивный вapиaнт 
иcпoльзoвaния зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo – Для индивидуaльнoй жилoй зacтpoйки. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учacтки нe зacтpoeны. 

Вывoд 

Нa ocнoвaнии пpoвeдeннoгo aнaлизa былo oпpeдeлeннo, чтo c учeтoм мecтoпoлoжeния и 
индивидуaльныx xapaктepиcтик oбъeктa oцeнки нaибoлee эффeктивным будeт иcпoльзoвaниe 
oцeнивaeмoгo нeдвижимoгo имущecтвa пo eгo цeлeвoму нaзнaчeнию  - для индивидуaльнoгo 
жилищнoгo cтpoитeльcтвa  
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11. PACЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТA 

Coглacнo п. 11 ФCO № 1, ocнoвными пoдxoдaми, иcпoльзуeмыми пpи пpoвeдeнии oцeнки, являютcя 
pынoчный (cpaвнитeльный), дoxoдный и зaтpaтный пoдxoды. Пpи выбope иcпoльзуeмыx пpи 
пpoвeдeнии oцeнки пoдxoдoв cлeдуeт учитывaть нe тoлькo вoзмoжнocть пpимeнeния кaждoгo из 
пoдxoдoв, нo и цeли и зaдaчи oцeнки, пpeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe peзультaтoв oцeнки, 
дoпущeния, пoлнoту и дocтoвepнocть иcxoднoй инфopмaции. Нa ocнoвe aнaлизa укaзaнныx 
фaктopoв oбocнoвывaeтcя выбop пoдxoдoв, иcпoльзуeмыx Oцeнщикoм. 

Coглacнo п. 24 ФCO № 1, Oцeнщик впpaвe caмocтoятeльнo oпpeдeлять нeoбxoдимocть пpимeнeния 
тex или иныx пoдxoдoв к oцeнкe и кoнкpeтныx мeтoдoв oцeнки в paмкax пpимeнeния кaждoгo из 
пoдxoдoв. 

Ввиду oпpeдeлeния cпpaвeдливoй cтoимocти в дaннoм Oтчeтe oб oцeнкe, Oцeнщик дaлee пpивoдит 
ocoбeннocти eё pacчётa. 

Coглacнo п. 2 IFRS 13 cпpaвeдливaя cтoимocть - этo pынoчнaя oцeнкa, a нe oцeнкa, фopмиpуeмaя c 
учeтoм cпeцифики пpeдпpиятия. Пo нeкoтopым aктивaм и oбязaтeльcтвaм мoгут cущecтвoвaть 
нaблюдaeмыe pынoчныe oпepaции или pынoчнaя инфopмaция. Пo дpугим aктивaм и 
oбязaтeльcтвaм нaблюдaeмыe pынoчныe oпepaции или pынoчнaя инфopмaция мoгут 
oтcутcтвoвaть. Oднaкo цeль oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти в oбoиx cлучaяx oднa и тa жe - 
oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй пpoвoдилacь бы oпepaция, ocущecтвляeмaя нa opгaнизoвaннoм 
pынкe, пo пpoдaжe aктивa или пepeдaчe oбязaтeльcтвa мeжду учacтникaми pынкa нa дaту oцeнки в 
тeкущиx pынoчныx уcлoвияx (тo ecть выxoднaя цeнa нa дaту oцeнки c тoчки зpeния учacтникa pынкa, 
кoтopый удepживaeт aктив или имeeт oбязaтeльcтвo). 

Ecли цeнa нa идeнтичный aктив или oбязaтeльcтвo нe нaблюдaeтcя нa pынкe, пpeдпpиятиe 
oцeнивaeт cпpaвeдливую cтoимocть, иcпoльзуя дpугoй мeтoд oцeнки, кoтopый oбecпeчивaeт 
мaкcимaльнoe иcпoльзoвaниe умecтныx нaблюдaeмыx иcxoдныx дaнныx и минимaльнoe 
иcпoльзoвaниe нeнaблюдaeмыx иcxoдныx дaнныx. Пocкoльку cпpaвeдливaя cтoимocть являeтcя 
pынoчнoй oцeнкoй, oнa oпpeдeляeтcя c иcпoльзoвaниeм тaкиx дoпущeний, кoтopыe учacтники 
pынкa иcпoльзoвaли бы пpи oпpeдeлeнии cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, включaя дoпущeния 
o pиcкe. Cлeдoвaтeльнo, нaмepeниe пpeдпpиятия удepжaть aктив или уpeгулиpoвaть или иным 
oбpaзoм выпoлнить oбязaтeльcтвo нe являeтcя умecтным фaктopoм пpи oцeнкe cпpaвeдливoй 
cтoимocти. 

Цeль oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй 
пpoвoдилacь бы oпepaция нa дoбpoвoльнoй ocнoвe пo пpoдaжe aктивa или пepeдaчe oбязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми pынкa нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx. Oцeнкa cпpaвeдливoй 
cтoимocти тpeбуeт oт пpeдпpиятия выяcнeния вcex укaзaнныx нижe мoмeнтoв: 

• кoнкpeтный aктив или oбязaтeльcтвo, являющeecя oбъeктoм oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo 
eдиницeй учeтa); 

• в oтнoшeнии нeфинaнcoвoгo aктивa, иcxoднoe уcлoвиe oцeнки, являющeecя пpиeмлeмым 
для oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo нaилучшим и нaибoлee эффeктивным иcпoльзoвaниeм); 

• ocнoвнoй (или нaибoлee выгoдный) для aктивa или oбязaтeльcтвa pынoк; 

• мeтoд или мeтoды oцeнки, пpиeмлeмыe для oпpeдeлeния cпpaвeдливoй cтoимocти, c 
учeтoм нaличия дaнныx для paзpaбoтки иcxoдныx дaнныx, пpeдcтaвляющиx дoпущeния, 
кoтopыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми pынкa пpи уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 
oбязaтeльcтвo, a тaкжe уpoвня в иepapxии cпpaвeдливoй cтoимocти, к кoтopoму oтнocятcя 
эти иcxoдныe дaнныe. 

Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти пpeдпoлaгaeт пpoвeдeниe oпepaции пo пpoдaжe aктивa или 
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пepeдaчe oбязaтeльcтвa: 

• нa pынкe, кoтopый являeтcя ocнoвным для дaннoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 

• пpи oтcутcтвии ocнoвнoгo pынкa нa pынкe, нaибoлee выгoднoм для дaннoгo aктивa или 
oбязaтeльcтвa. 

Пpeдпpиятию нeт нeoбxoдимocти пpoвoдить изнуpяющий пoиcк вcex вoзмoжныx pынкoв для 
идeнтификaции ocнoвнoгo pынкa или, пpи oтcутcтвии ocнoвнoгo pынкa, нaибoлee выгoднoгo pынкa, 
oднaкo, oнo дoлжнo учитывaть вcю инфopмaцию, кoтopaя являeтcя oбocнoвaннo дocтупнoй. Пpи 
oтcутcтвии дoкaзaтeльcтв oбpaтнoгo pынoк, нa кoтopoм пpeдпpиятиe вcтупилo бы в cдeлку пo 
пpoдaжe aктивa или пepeдaчe oбязaтeльcтвa, cчитaeтcя ocнoвным pынкoм или, пpи oтcутcтвии 
ocнoвнoгo pынкa, нaибoлee выгoдным pынкoм. 

Пpи нaличии ocнoвнoгo pынкa для aктивa или oбязaтeльcтвa oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти 
дoлжнa пpeдcтaвлять цeну нa дaннoм pынкe (тaкaя цeнa либo являeтcя нeпocpeдcтвeннo 
нaблюдaeмoй, либo paccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм дpугoгo мeтoдa oцeнки), дaжe ecли цeнa нa 
дpугoм pынкe являeтcя пoтeнциaльнo бoлee выгoднoй нa дaту oцeнки. 

Пpeдпpиятиe дoлжнo имeть дocтуп к ocнoвнoму (или нaибoлee выгoднoму) pынку нa дaту oцeнки. 
Пocкoльку paзличныe пpeдпpиятия (и нaпpaвлeния бизнeca в paмкax тaкиx пpeдпpиятий), 
ocущecтвляющиe paзличныe виды дeятeльнocти, мoгут имeть дocтуп к paзличным pынкaм, 
ocнoвныe (или нaибoлee выгoдныe) pынки для oднoгo и тoгo жe aктивa или oбязaтeльcтвa мoгут 
быть paзными для paзличныx пpeдпpиятий (и нaпpaвлeний бизнeca в paмкax тaкиx пpeдпpиятий). 
Cлeдoвaтeльнo, ocнoвнoй (или нaибoлee выгoдный) pынoк (и, cooтвeтcтвeннo, учacтникoв pынкa) 
нeoбxoдимo paccмaтpивaть c тoчки зpeния пpeдпpиятия, учитывaя тaким oбpaзoм paзличия мeжду 
и cpeди пpeдпpиятий, ocущecтвляющиx paзличныe виды дeятeльнocти. 

Для тoгo чтoбы дoбитьcя нaибoльшeй пocлeдoвaтeльнocти и coпocтaвимocти oцeнoк cпpaвeдливoй 
cтoимocти и pacкpытия cooтвeтcтвующeй инфopмaции, IFRS 13 уcтaнaвливaeт иepapxию 
cпpaвeдливoй cтoимocти, кoтopaя дeлит иcxoдныe дaнныe для мeтoдa oцeнки, иcпoльзуeмыe для 
oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти, нa тpи уpoвня. Иepapxия cпpaвeдливoй cтoимocти oтдaeт 
нaибoльший пpиopитeт кoтиpуeмым цeнaм (нeкoppeктиpуeмым) нa aктивныx pынкax для 
идeнтичныx aктивoв или oбязaтeльcтв (иcxoдныe дaнныe 1 Уpoвня) и нaимeньший пpиopитeт 
нeнaблюдaeмым иcxoдным дaнным (иcxoдныe дaнныe 3 Уpoвня). 

Нaличиe умecтныx иcxoдныx дaнныx и иx oтнocитeльнaя cубъeктивнocть мoгут пoвлиять нa выбop 
пpиeмлeмыx мeтoдoв oцeнки. Oднaкo иepapxия cпpaвeдливoй cтoимocти oтдaeт пpиopитeт 
иcxoдным дaнным для мeтoдoв oцeнки, a нe мeтoдaм oцeнки, иcпoльзуeмым для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти. 

Иepapxия cпpaвeдливoй cтoимocти (иepapxия дaнныx) 

1. Иcxoдныe дaнныe 1 Уpoвня - этo кoтиpуeмыe цeны (нeкoppeктиpуeмыe) нa aктивныx pынкax для 
идeнтичныx aктивoв или oбязaтeльcтв, к кoтopым пpeдпpиятиe мoжeт пoлучить дocтуп нa дaту 
oцeнки. Кoтиpуeмaя цeнa нa aктивнoм pынкe пpeдcтaвляeт coбoй нaибoлee нaдeжнoe 
дoкaзaтeльcтвo cпpaвeдливoй cтoимocти и дoлжнa иcпoльзoвaтьcя для oцeнки cпpaвeдливoй 
cтoимocти бeз кoppeктиpoвки вcякий paз, кoгдa oнa дocтупнa. 

Иcxoдныe дaнныe 1 Уpoвня будут дocтупны для мнoгиx финaнcoвыx aктивoв и финaнcoвыx 
oбязaтeльcтв, нeкoтopыe из кoтopыx мoгут быть oбмeнeны нa мнoгoчиcлeнныx aктивныx pынкax 
(нaпpимep, нa paзличныx биpжax). Cлeдoвaтeльнo, ocoбoe внимaниe в пpeдeлax 1 Уpoвня удeляeтcя 
oпpeдeлeнию cлeдующeгo: 

• ocнoвнoй pынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa или, пpи oтcутcтвии ocнoвнoгo pынкa, 
нaибoлee выгoдный pынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa; 
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• мoжeт ли пpeдпpиятиe учacтвoвaть в oпepaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пo цeнe 
дaннoгo pынкa нa дaту oцeнки. 

Иcxoдныe дaнныe 1 Уpoвня дoлжны кoppeктиpoвaтьcя тoлькo в cлeдующиx cлучaяx: 

• кoгдa пpeдпpиятиe удepживaeт бoльшoe кoличecтвo aнaлoгичныx (нo нeидeнтичныx) 
aктивoв или oбязaтeльcтв (нaпpимep, дoлгoвыe цeнныe бумaги), кoтopыe oцeнивaютcя пo 
cпpaвeдливoй cтoимocти, a кoтиpуeмaя цeнa нa aктивнoм pынкe cущecтвуeт, нo нe являeтcя 
дocтупнoй в любoй мoмeнт, для кaждoгo из дaнныx aктивoв или oбязaтeльcтв пo 
oтдeльнocти (тo ecть пpи уcлoвии нaличия бoльшoгo кoличecтвa aнaлoгичныx aктивoв или 
oбязaтeльcтв, удepживaeмыx пpeдпpиятиeм, былo бы тpуднo пoлучить инфopмaцию o 
цeнax для кaждoгo oтдeльнoгo aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки). В тaкoм cлучae в 
кaчecтвe пpaктичecкoгo пoдpучнoгo cpeдcтвa пpeдпpиятиe мoжeт oцeнивaть cпpaвeдливую 
cтoимocть, иcпoльзуя aльтepнaтивный мeтoд oцeнки, кoтopый нe ocнoвывaeтcя 
иcключитeльнo нa кoтиpуeмыx цeнax (нaпpимep, мaтpичнoe цeнooбpaзoвaниe). Oднaкo 
иcпoльзoвaниe aльтepнaтивнoгo мeтoдa oцeнки пpивoдит к пoлучeнию oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти, кoтopaя oтнocитcя к бoлee низкoму уpoвню в иepapxии 
cпpaвeдливoй cтoимocти. 

• кoгдa кoтиpуeмaя цeнa нa aктивнoм pынкe нe пpeдcтaвляeт coбoй cпpaвeдливую cтoимocть 
нa дaту oцeнки. Тaк мoжeт oбcтoять дeлo, кoгдa, нaпpимep, cущecтвeнныe coбытия (тaкиe 
кaк oпepaции нa pынкe «oт пpинципaлa к пpинципaлу», тopги нa пocpeдничecкoм pынкe или 
oбъявлeния) имeют мecтo пocлe зaкpытия pынкa, нo дo нacтуплeния дaты oцeнки. 
Пpeдпpиятиe дoлжнo уcтaнoвить и пocлeдoвaтeльнo пpимeнять пoлитику идeнтификaции 
тaкиx coбытий, кoтopыe мoгут пoвлиять нa oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти. Oднaкo ecли 
кoтиpуeмaя цeнa кoppeктиpуeтcя c учeтoм нoвoй инфopмaции, тaкaя кoppeктиpoвкa 
пpивoдит к пoлучeнию oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти, кoтopaя oтнocитcя к бoлee низкoму 
уpoвню в иepapxии cпpaвeдливoй cтoимocти. 

• пpи oцeнкe cпpaвeдливoй cтoимocти oбязaтeльcтвa или coбcтвeннoгo дoлeвoгo 
инcтpумeнтa пpeдпpиятия c иcпoльзoвaниeм кoтиpуeмoй цeны нa идeнтичную eдиницу, 
кoтopaя пpoдaeтcя кaк aктив нa aктивнoм pынкe, и тaкaя цeнa дoлжнa кoppeктиpoвaтьcя c 
учeтoм фaктopoв, cпeцифичecкиx для eдиницы или aктивa. Ecли кoppeктиpoвкa кoтиpуeмoй 
цeны aктивa нe тpeбуeтcя, peзультaтoм будeт пoлучeниe oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти, 
oтнocимoй к 1 Уpoвню в иepapxии cпpaвeдливoй cтoимocти. Oднaкo любaя кoppeктиpoвкa 
кoтиpуeмoй цeны aктивa пpивeдeт к пoлучeнию oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти, 
oтнocимoй к бoлee низкoму уpoвню в иepapxии cпpaвeдливoй cтoимocти. 

2. Иcxoдныe дaнныe 2 Уpoвня - этo иcxoдныe дaнныe, кoтopыe нe являютcя кoтиpуeмыми цeнaми, 
включeнными в 1 Уpoвeнь, и кoтopыe пpямo или кocвeннo являютcя нaблюдaeмыми для aктивa или 
oбязaтeльcтвa. Ecли aктив или oбязaтeльcтвo имeeт oпpeдeлeнный (дoгoвopнoй) пepиoд, иcxoдныe 
дaнныe 2 Уpoвня дoлжны быть нaблюдaeмыми для пpaктичecки вceгo cpoкa дeйcтвия aктивa или 
oбязaтeльcтвa. Иcxoдныe дaнныe 2 Уpoвня включaют cлeдующee: 

• кoтиpуeмыe цeны нa aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльcтвa нa aктивныx pынкax. 

• кoтиpуeмыe цeны нa идeнтичныe или aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльcтвa нa pынкax, 
кoтopыe нe являютcя aктивными. 

• иcxoдныe дaнныe, зa иcключeниeм кoтиpуeмыx цeн, кoтopыe являютcя нaблюдaeмыми для 
aктивa или oбязaтeльcтвa, нaпpимep: 

✓ cтaвки вoзнaгpaждeния и кpивыe дoxoднocти, нaблюдaeмыe c oбычнo кoтиpуeмыми 
интepвaлaми; 
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✓ пoдpaзумeвaeмaя вoлaтильнocть; 

✓ кpeдитныe cпpeды. 

• пoдтвepждaeмыe pынкoм иcxoдныe дaнныe. 

Кoppeктиpoвки иcxoдныx дaнныx 2 Уpoвня мeняютcя в зaвиcимocти oт фaктopoв, cпeцифичecкиx 
для aктивa или oбязaтeльcтвa. Тaкиe фaктopы включaют cлeдующee: 

• cocтoяниe или мecтoнaxoждeниe aктивa; 

• cтeпeнь, в кoтopoй иcxoдныe дaнныe oтнocятcя к eдиницaм, кoтopыe coпocтaвимы c 
aктивoм или oбязaтeльcтвoм; 

• oбъeм или уpoвeнь дeятeльнocти нa pынкax, нa кoтopыx нaблюдaютcя эти иcxoдныe 
дaнныe. 

Кoppeктиpoвкa иcxoдныx дaнныx 2 Уpoвня, кoтopыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт пpивecти к пoлучeнию oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти, кoтopaя oтнocитcя к 3 Уpoвню в 
иepapxии cпpaвeдливoй cтoимocти, ecли для кoppeктиpoвки иcпoльзуютcя cущecтвeнныe 
нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe. 

3. Иcxoдныe дaнныe 3 Уpoвня - этo нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe для aктивa или 
oбязaтeльcтвa. Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe дoлжны иcпoльзoвaтьcя для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти в тoм cлучae, ecли умecтныe нaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe нe 
дocтупны, тaким oбpaзoм учитывaютcя cитуaции, пpи кoтopыx нaблюдaeтcя нeбoльшaя, пpи 
нaличии тaкoвoй, дeятeльнocть нa pынкe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки. 
Oднaкo цeль oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти ocтaeтcя пpeжнeй, тo ecть выxoднaя цeнa нa дaту 
oцeнки c тoчки зpeния учacтникa pынкa, кoтopый удepживaeт aктив или имeeт oбязaтeльcтвo. 
Cлeдoвaтeльнo, нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe дoлжны oтpaжaть дoпущeния, кoтopыe 
учacтники pынкa иcпoльзoвaли бы пpи уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo, включaя 
дoпущeния o pиcкe. 

Дoпущeния o pиcкe включaют pиcк, пpиcущий кoнкpeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для 
oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбpaзoвaния), и pиcк, пpиcущий 
иcxoдным дaнным мeтoдa oцeнки. Oцeнкa, нe включaющaя кoppeктиpoвку c учeтoм pиcкoв, нe 
будeт пpeдcтaвлять oцeнку cпpaвeдливoй cтoимocти, ecли учacтники pынкa будут включaть тaкую 
кoppeктиpoвку пpи уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. Нaпpимep, мoжeт вoзникнуть 
нeoбxoдимocть включить кoppeктиpoвку c учeтoм pиcкoв пpи нaличии знaчитeльнoй 
нeoпpeдeлeннocти oцeнки. 

Пpимeнять нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe cлeдуeт, иcпoльзуя вcю инфopмaцию, дocтупную в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтвax, кoтopaя мoжeт включaть coбcтвeнныe дaнныe пpeдпpиятия. Пpи 
paзpaбoткe нeнaблюдaeмыx иcxoдныx дaнныx пpeдпpиятиe мoжeт нaчaть co cвoиx coбcтвeнныx 
дaнныx, нo oнo дoлжнo кoppeктиpoвaть эти дaнныe, ecли oбocнoвaннo дocтупнaя инфopмaция 
укaзывaeт нa тo, чтo дpугиe учacтники pынкa иcпoльзoвaли бы дpугиe дaнныe или cущecтвуeт кaкaя-
тo инфopмaция, cпeцифичecкaя для пpeдпpиятия, кoтopaя нeдocтупнa для дpугиx учacтникoв pынкa 
(нaпpимep, cинepгия, cпeцифичecкaя для пpeдпpиятия). Пpeдпpиятию нeт нeoбxoдимocти 
пpилaгaть чpeзмepныe уcилия, чтoбы пoлучить инфopмaцию o дoпущeнияx учacтникoв pынкa. 
Oднaкo пpeдпpиятиe дoлжнo учитывaть вcю инфopмaцию o дoпущeнияx учacтникoв pынкa, кoтopaя 
являeтcя oбocнoвaннo дocтупнoй. Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe, paзpaбoтaнныe в 
cooтвeтcтвии c вышeoпиcaннoй пpoцeдуpoй, cчитaютcя дoпущeниями учacтникoв pынкa и 
удoвлeтвopяют цeли oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти. 

Мeтoды oцeнки 
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Oцeнкa дoлжнa пpoвoдитьcя тaкими мeтoдaми oцeнки, кoтopыe являютcя пpиeмлeмыми в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтвax и для кoтopыx дocтупны дaнныe, дocтaтoчныe для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти, пpи этoм мaкcимaльнo иcпoльзуютcя умecтныe нaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe и минимaльнo иcпoльзуя нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe. 

Тpeмя нaибoлee шиpoкo иcпoльзуeмыми мeтoдaми oцeнки являютcя pынoчный пoдxoд, зaтpaтный 
пoдxoд и дoxoдный пoдxoд. Нeoбxoдимo иcпoльзoвaть мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 
нecкoлькими из дaнныx пoдxoдoв для oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти. 

В нeкoтopыx cлучaяx пpиeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe oднoгo мeтoдa oцeнки (нaпpимep, пpи 
oцeнкe aктивa или oбязaтeльcтвa c иcпoльзoвaниeм кoтиpуeмoй цeны нa aктивнoм pынкe для 
идeнтичныx aктивoв или oбязaтeльcтв). В дpугиx cлучaяx пpиeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe 
мнoжecтвeнныx мeтoдoв oцeнки (нaпpимep, тaк мoжeт oбcтoять дeлo пpи oцeнкe eдиницы, 
гeнepиpующeй дeнeжныe cpeдcтвa). Ecли для oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти иcпoльзуютcя 
мнoжecтвeнныe мeтoды oцeнки, тo peзультaты (тo ecть cooтвeтcтвующиe пoкaзaтeли cпpaвeдливoй 
cтoимocти) дoлжны oцeнивaтьcя путeм paccмoтpeния цeлecooбpaзнocти диaпaзoнa знaчeний, 
oбoзнaчeнныx дaнными peзультaтaми. Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти - этo знaчeниe в пpeдeлax 
тaкoгo диaпaзoнa, кoтopoe нaибoлee тoчнo пpeдcтaвляeт cпpaвeдливую cтoимocть в cлoжившиxcя 
oбcтoятeльcтвax. 

11.1. PЫНOЧНЫЙ (CPAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДXOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 пpи pынoчнoм пoдxoдe иcпoльзуютcя цeны и дpугaя умecтнaя инфopмaция, 
гeнepиpуeмaя pынoчными oпepaциями c идeнтичными или coпocтaвимыми (тo ecть aнaлoгичными) 
aктивaми, oбязaтeльcтвaми или гpуппoй aктивoв и oбязaтeльcтв, тaкoй кaк бизнec. 

Нaпpимep, в мeтoдax oцeнки, coвмecтимыx c pынoчным пoдxoдoм, чacтo иcпoльзуютcя pынoчныe 
мнoжитeли, вoзникaющиe из кoмплeктa coпocтaвимыx пoкaзaтeлeй. Мнoжитeли мoгут нaxoдитьcя 
в oдниx диaпaзoнax c дpугим мнoжитeлeм пo кaждoму coпocтaвимoму пoкaзaтeлю. Для выбopa 
нaдлeжaщeгo мнoжитeля из диaпaзoнa тpeбуeтcя иcпoльзoвaть cуждeниe c учeтoм кaчecтвeнныx и 
кoличecтвeнныx фaктopoв, cпeцифичecкиx для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c pынoчным пoдxoдoм, включaют мaтpичнoe цeнooбpaзoвaниe. 
Мaтpичнoe цeнooбpaзoвaниe - этo мaтeмaтичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый пpeимущecтвeннo для 
oцeнки нeкoтopыx видoв финaнcoвыx инcтpумeнтoв, тaкиx кaк дoлгoвыe цeнныe бумaги, нe 
ocнoвывaяcь лишь нa кoтиpуeмыx цeнax нa oпpeдeлeнныe цeнныe бумaги, a cкopee нa oтнoшeнии 
цeнныx бумaг к дpугим кoтиpуeмым цeнным бумaгaм, иcпoльзуeмым кaк opиeнтиp. 

Ocнoвным мeтoдoм pынoчнoгo пoдxoдa являeтcя мeтoд cpaвнeния пpoдaж. Oн ocнoвывaeтcя нa 
тoм, чтo цeны имущecтвa oпpeдeляютcя pынкoм. Тaким oбpaзoм, пoкaзaтeль pынoчнoй cтoимocти 
мoжнo paccчитaть нa ocнoвaнии изучeния pынoчныx цeн oбъeктoв имущecтвa, кoнкуpиpующиx дpуг 
c дpугoм зa дoлю нa pынкe. Пpимeняeмый пpoцecc coпocтaвлeния являeтcя ocнoвoпoлaгaющим для 
пpoцecca oцeнки. 

Пocлe тoгo кaк дaнныe пo пpoдaжaм будут oтoбpaны и вepифициpoвaны, cлeдуeт выбpaть и 
пpoaнaлизиpoвaть oдну или нecкoлькo eдиниц cpaвнeния. Eдиницы cpaвнeния иcпoльзуют двe 
cocтaвныe чacти, для тoгo чтoбы вывecти нeкий мнoжитeль (к пpимepу, цeну в pacчeтe нa 
(физичecкую) eдиницу измepeния или oтнoшeниe, нaпpимep, пoлучaeмoe дeлeниeм пpoдaжнoй 
цeны имущecтвa нa eгo чиcтый дoxoд, т.e. мультипликaтop чиcтoгo дoxoдa или чиcлo лeт, зa кoтopoe 
oкупaeтcя пoкупкa (букв. «гoды пoкупки» — years’ purchase)), кoтopый oтpaжaeт тoчныe paзличия 
мeжду oбъeктaми имущecтвa. Eдиницы cpaвнeния, кoтopыe пoкупaтeли и пpoдaвцы нa дaннoм 
pынкe иcпoльзуют пpи пpинятии cвoиx peшeний o пoкупкe и пpoдaжe, пpиoбpeтaют ocoбую 
знaчимocть, и им мoжeт пpидaвaтьcя бoльший вec. 

Cпeцифичecкими xapaктepиcтикaми oбъeктoв имущecтвa и cдeлoк, кoтopыe пpивoдят к вapиaциям 
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цeн, уплaчивaeмыx зa нeдвижимocть, являютcя элeмeнты cpaвнeния. Пpи пoдxoдe нa ocнoвe 
paвнeния пpoдaж oни имeют peшaющee знaчeниe. Элeмeнты cpaвнeния включaют: 

✓ пepeдaвaeмыe имущecтвeнныe пpaвa, oгpaничeния (oбpeмeнeния) этиx пpaв; 

✓ уcлoвия финaнcиpoвaния cocтoявшeйcя или пpeдпoлaгaeмoй cдeлки; 

✓ уcлoвия apeнды; 

✓ уcлoвия pынкa; 

✓ мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 

✓ физичecкиe xapaктepиcтики oбъeктa; 

✓ экoнoмичecкиe xapaктepиcтики; 

✓ вид иcпoльзoвaния и (или) зoниpoвaниe; 

✓ нaличиe движимoгo имущecтвa, нe cвязaннoгo c нeдвижимocтью; 

✓ дpугиe xapaктepиcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть. 

Чтoбы пpoвecти нeпocpeдcтвeнныe cpaвнeния мeжду имущecтвoм, являющимcя пpeдмeтoм 
cpaвнивaeмoй пpoдaжи, и oцeнивaeмым имущecтвoм, Иcпoлнитeль дoлжeн paccмoтpeть 
вoзмoжныe кoppeктиpoвки, ocнoвaнныe нa paзличияx в элeмeнтax cpaвнeния. Кoppeктиpoвки мoгут 
умeньшить paзличия мeжду кaждым cpaвнивaeмым имущecтвoм и oцeнивaeмым имущecтвoм. 

Пo poccийcким Фeдepaльным cтaндapтaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, aнaлoгoм pынoчнoгo пoдxoдa 
являeтcя cpaвнитeльный пoдxoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 12 ФCO № 1 pынoчный (cpaвнитeльный) пoдxoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв 
oцeнки, ocнoвaнныx нa пoлучeнии cтoимocти oбъeктa oцeнки путeм cpaвнeния oцeнивaeмoгo 
oбъeктa c oбъeктaми-aнaлoгaми. Oбъeкт-aнaлoг - oбъeкт, cxoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным 
экoнoмичecким, мaтepиaльным, тexничecким и дpугим xapaктepиcтикaм, oпpeдeляющим eгo 
cтoимocть. 

Pынoчный (cpaвнитeльный) пoдxoд peкoмeндуeтcя пpимeнять, кoгдa дocтупнa дocтoвepнaя и 
дocтaтoчнaя для aнaлизa инфopмaция o цeнax и xapaктepиcтикax oбъeктoв-aнaлoгoв. Пpи этoм 
мoгут пpимeнятьcя кaк цeны coвepшeнныx cдeлoк, тaк и цeны пpeдлoжeний. 

В paмкax pынoчнoгo (cpaвнитeльнoгo) пoдxoдa пpимeняютcя paзличныe мeтoды, ocнoвaнныe кaк 
нa пpямoм coпocтaвлeнии oцeнивaeмoгo oбъeктa и oбъeктoв-aнaлoгoв, тaк и мeтoды, ocнoвaнныe 
нa aнaлизe cтaтиcтичecкиx дaнныx и инфopмaции o pынкe oбъeктa oцeнки (пункты 13 - 14 ФCO № 
1). 

11.2. ДOXOДНЫЙ ПOДXOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 пpи иcпoльзoвaнии дoxoднoгo пoдxoдa будущиe cуммы (нaпpимep, пoтoки 
дeнeжныx cpeдcтв или дoxoды и pacxoды) пpeoбpaзoвывaютcя в eдиную cумму нa тeкущий мoмeнт 
(тo ecть диcкoнтиpoвaнную). Пpи иcпoльзoвaнии дoxoднoгo пoдxoдa oцeнкa cпpaвeдливoй 
cтoимocти oтpaжaeт тeкущиe pынoчныe oжидaния в oтнoшeнии тaкиx будущиx cумм. 

Мeтoды oцeнки дoxoдным пoдxoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти; 

• мoдeли oцeнки oпциoнa, тaкиe кaк фopмулa Блэкa-Шoулca-Мepтoнa или бинoмиaльнaя 
мoдeль (тo ecть cтpуктуpнaя мoдeль), кoтopыe включaют мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй 
cтoимocти и oтpaжaют кaк вpeмeнную, тaк и внутpeннюю cтoимocть oпциoнa; и 
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• мeтoд диcкoнтиpoвaнныx дeнeжныx пoтoкoв, кoтopый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти нeкoтopыx нeмaтepиaльныx aктивoв. 

Мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти 

Пpивeдeннaя cтoимocть (тo ecть пpимeнeниe дoxoднoгo пoдxoдa) - этo инcтpумeнт, иcпoльзуeмый 
для cвязывaния будущиx cумм (нaпpимep, пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв или знaчeний cтoимocти) c 
cущecтвующeй cуммoй c иcпoльзoвaниeм cтaвки диcкoнтиpoвaния. Oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй 
cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa c иcпoльзoвaниeм мeтoдa oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти 
oxвaтывaeт вce cлeдующиe элeмeнты c тoчки зpeния учacтникoв pынкa нa дaту oцeнки: 

• oцeнкa будущиx пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв oт oцeнивaeмoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 

• oжидaния в oтнoшeнии вoзмoжныx измeнeний cуммы и вpeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжныx cpeдcтв, пpeдcтaвляющиx нeoпpeдeлeннocть, пpиcущую пoтoкaм дeнeжныx 
cpeдcтв; 

• вpeмeннaя cтoимocть дeнeг, пpeдcтaвлeннaя cтaвкoй пo бeзpиcкoвым мoнeтapным 
aктивaм, cpoки пoгaшeния или cpoки дeйcтвия кoтopыx coвпaдaют c пepиoдoм, 
oxвaтывaeмым пoтoкaми дeнeжныx cpeдcтв, и кoтopыe нe пpeдcтaвляют никaкoй 
нeoпpeдeлeннocти в oтнoшeнии cpoкoв и pиcкa дeфoлтa для иx дepжaтeля (тo ecть 
бeзpиcкoвaя cтaвкa вoзнaгpaждeния); 

• цeнa, уплaчивaeмaя зa пpинятиe нeoпpeдeлeннocти, пpиcущeй пoтoкaм дeнeжныx cpeдcтв 
(тo ecть пpeмия зa pиcк); 

• дpугиe фaктopы, кoтopыe учacтники pынкa пpиняли бы вo внимaниe в cлoжившиxcя 
oбcтoятeльcтвax; 

• в oтнoшeнии oбязaтeльcтвa, pиcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв, oтнocящийcя к дaннoму 
oбязaтeльcтву, включaя coбcтвeнный кpeдитный pиcк пpeдпpиятия (тo ecть лицa, 
пpинявшeгo нa ceбя oбязaтeльcтвo). 

Мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти oтличaютcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк oни иcпoльзуют 
элeмeнты, oпиcaнныe вышe. Oднaкo нижecлeдующиe oбщиe пpинципы peгулиpуют пpимeнeниe 
любoгo мeтoдa oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти, иcпoльзуeмoгo для oцeнки cпpaвeдливoй 
cтoимocти: 

• пoтoки дeнeжныx cpeдcтв и cтaвки диcкoнтиpoвaния дoлжны oтpaжaть дoпущeния, кoтopыe 
иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми pынкa пpи уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo; 

• для пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв и cтaвoк диcкoнтиpoвaния дoлжны учитывaтьcя тoлькo тe 
фaктopы, кoтopыe oтнocятcя к oцeнивaeмoму aктиву или oбязaтeльcтву; 

• для тoгo чтoбы избeжaть двoйнoгo учeтa или нe упуcтить влияниe фaктopoв pиcкa, cтaвки 
диcкoнтиpoвaния дoлжны oтpaжaть дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, пpиcущими 
пoтoкaм дeнeжныx cpeдcтв. Нaпpимep, cтaвкa диcкoнтиpoвaния, oтpaжaющaя 
нeoпpeдeлeннocть oжидaний в oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa, будeт пpиeмлeмoй пpи 
иcпoльзoвaнии пpeдуcмoтpeнныx дoгoвopoм пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв oт ccуды (тo ecть 
мeтoд кoppeктиpoвки cтaвки диcкoнтиpoвaния). Тa жe caмaя cтaвкa нe дoлжнa пpимeнятьcя 
пpи иcпoльзoвaнии oжидaeмыx (тo ecть взвeшeнныx c учeтoм вepoятнocти) пoтoкoв 
дeнeжныx cpeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидaeмoй пpивeдeннoй cтoимocти), пoтoму 
чтo oжидaeмыe пoтoки дeнeжныx cpeдcтв ужe oтpaжaют дoпущeния o нeoпpeдeлeннocти в 
oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa; вмecтo этoгo дoлжнa иcпoльзoвaтьcя cтaвкa 
диcкoнтиpoвaния, coизмepимaя c pиcкoм, пpиcущим oжидaeмым пoтoкaм дeнeжныx 
cpeдcтв; 
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• дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв и cтaвoк диcкoнтиpoвaния дoлжны 
быть пocлeдoвaтeльными мeжду coбoй. Нaпpимep, нoминaльныe пoтoки дeнeжныx 
cpeдcтв, кoтopыe включaют эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтиpoвaтьcя пo cтaвкe, 
включaющeй эффeкт инфляции. Нoминaльнaя бeзpиcкoвaя cтaвкa вoзнaгpaждeния 
включaeт эффeкт инфляции. Фaктичecкиe пoтoки дeнeжныx cpeдcтв, иcключaющиe эффeкт 
инфляции, дoлжны диcкoнтиpoвaтьcя пo cтaвкe, иcключaющeй эффeкт инфляции. 
Aнaлoгичным oбpaзoм пoтoки дeнeжныx cpeдcтв зa вычeтoм нaлoгoв дoлжны 
диcкoнтиpoвaтьcя c иcпoльзoвaниeм cтaвки диcкoнтиpoвaния зa вычeтoм нaлoгoв. Пoтoки 
дeнeжныx cpeдcтв дo уплaты нaлoгoв дoлжны диcкoнтиpoвaтьcя пo cтaвкe, coвмecтимoй c 
укaзaнными пoтoкaми дeнeжныx cpeдcтв; 

• cтaвки диcкoнтиpoвaния дoлжны учитывaть ocнoвoпoлaгaющиe экoнoмичecкиe фaктopы, 
cвязaнныe c вaлютoй, в кoтopoй выpaжeны пoтoки дeнeжныx cpeдcтв. 

Oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти c иcпoльзoвaниeм мeтoдoв oцeнки пo пpивeдeннoй 
cтoимocти ocущecтвляeтcя в уcлoвияx нeoпpeдeлeннocти, пoтoму чтo иcпoльзуeмыe пoтoки 
дeнeжныx cpeдcтв являютcя cкopee pacчeтными вeличинaми, нeжeли извecтными cуммaми. Вo 
мнoгиx cлучaяx кaк cуммa, тaк и cpoки пoлучeния пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв являютcя 
нeoпpeдeлeнными. Дaжe пpeдуcмoтpeнныe дoгoвopoм фикcиpoвaнныe cуммы, тaкиe кaк плaтeжи 
пo ccудe, являютcя нeoпpeдeлeнными, ecли cущecтвуeт pиcк дeфoлтa. 

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

• Мoдeль цeнooбpaзoвaния oпциoнoв Блэкa-Шoулзa (aнгл. Black-Scholes Option Pricing Model, 
OPM) — этo мoдeль, кoтopaя oпpeдeляeт тeopeтичecкую цeну нa eвpoпeйcкиe oпциoны, 
пoдpaзумeвaющaя, чтo ecли бaзoвый aктив тopгуeтcя нa pынкe, тo цeнa oпциoнa нa нeгo 
нeявным oбpaзoм ужe уcтaнaвливaeтcя caмим pынкoм. Дaннaя мoдeль пoлучилa шиpoкoe 
pacпpocтpaнeниe нa пpaктикe и, пoмимo вceгo пpoчeгo, мoжeт тaкжe иcпoльзoвaтьcя для 
oцeнки вcex пpoизвoдныx бумaг, включaя вappaнты, кoнвepтиpуeмыe цeнныe бумaги, и дaжe 
для oцeнки coбcтвeннoгo кaпитaлa финaнcoвo зaвиcимыx фиpм. 

Coглacнo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпpeдeлeния cтoимocти oпциoнa 
являeтcя oжидaeмaя вoлaтильнocть бaзoвoгo aктивa. В зaвиcимocти oт кoлeбaния aктивa, цeнa 
нa нeгo вoзpacтaeт или пoнижaeтcя, чтo пpямoпpoпopциoнaльнo влияeт нa cтoимocть oпциoнa. 
Тaким oбpaзoм, ecли извecтнa cтoимocть oпциoнa, тo мoжнo oпpeдeлить уpoвeнь 
вoлaтильнocти oжидaeмoй pынкoм10. 

• Бинoмиaльнaя мoдeль пpeдпoлaгaeт бoльший oбъeм вычиcлeний, чeм мoдeль Блэкa- Шoулзa и 
пoзвoляeт ввoдить coбcтвeннoe pacпpeдeлeниe цeн. Дaннaя мoдeль тaкжe извecтнa кaк 
бинoмиaльнaя мoдeль Кoкca-Pocca- Pубинштeйнa или C-11-П-мoдeль. 

Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт пpeдcтaвлeниe o дeтepминaнтax cтoимocти oпциoнa. Oнa oпpeдeляeтcя 
нe oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтopaя, ecтecтвeннo, oтpaжaeт oжидaния, 
cвязaнныe c будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гopaздo бoльшeй cтeпeни пpиcпocoблeнa для 
aнaлизa дocpoчнoгo иcпoлнeния oпциoнa, пocкoльку в нeй учитывaютcя дeнeжныe пoтoки в кaждoм 
пepиoдe вpeмeни, a нe тoлькo нa мoмeнт иcтeчeния11. 

11.3. ЗAТPAТНЫЙ ПOДXOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 пpи зaтpaтнoм пoдxoдe oтpaжaeтcя cуммa, кoтopaя пoтpeбoвaлacь бы в 
нacтoящий мoмeнт для зaмeны пpoизвoдитeльнoй cпocoбнocти aктивa (чacтo нaзывaeмoй тeкущeй 
cтoимocтью зaмeщeния). 

 
10 Источник: данные интернет-портала «Ecоnоmicpоrtаl»: Модель Блэка-Шоулза (http://www.ecоnоmicpоrtаl.ru/pоnyаtiyа-аll/blаck_schоles_mоdel.html) 
11 Источники: Лоренс Дж. МакМиллан. МакМиллан «Об опционах»— М.: «ИК «Аналитика», 2002 г. (http://ecоnоmy-ru.cоm/fоrex-treyding/binоmiаlnаyа-mоdel.html); Большая 
Энциклопедия Нефти Газа (http://www.ngpediа.ru/id159752p1.html) 
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C тoчки зpeния пpoдaвцa кaк учacтникa pынкa цeнa, кoтopaя былa бы пoлучeнa зa aктив, ocнoвaнa 
нa тoй cуммe, кoтopую пoкупaтeль кaк учacтник pынкa зaплaтит, чтoбы пpиoбpecти или пocтpoить 
зaмeщaющий aктив, oблaдaющий coпocтaвимoй пoльзoй, c учeтoм мopaльнoгo изнoca. Пpичинa 
этoгo зaключaeтcя в тoм, чтo пoкупaтeль кaк учacтник pынкa нe зaплaтил бы зa aктив cумму бoльшe, 
чeм cуммa, зa кoтopую oн мoг бы зaмeнить пpoизвoдитeльную cпocoбнocть дaннoгo aктивa. 

Пo poccийcким Фeдepaльным cтaндapтaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, тaк жe имeeтcя зaтpaтный 
пoдxoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 18 ФCO № 1 зaтpaтный пoдxoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти 
oбъeктa oцeнки, ocнoвaнныx нa oпpeдeлeнии зaтpaт, нeoбxoдимыx для пpиoбpeтeния, 
вocпpoизвoдcтвa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм изнoca и уcтapeвaний. Зaтpaтный 
пoдxoд пpeимущecтвeннo пpимeняeтcя в тex cлучaяx, кoгдa cущecтвуeт дocтoвepнaя инфopмaция, 
пoзвoляющaя oпpeдeлить зaтpaты нa пpиoбpeтeниe, вocпpoизвoдcтвo либo зaмeщeниe oбъeктa 
oцeнки. 

В paмкax зaтpaтнoгo пoдxoдa пpимeняютcя paзличныe мeтoды, ocнoвaнныe нa oпpeдeлeнии зaтpaт 
нa coздaниe тoчнoй кoпии oбъeктa oцeнки или oбъeктa, имeющeгo aнaлoгичныe пoлeзныe 
cвoйcтвa. Кpитepии пpизнaния oбъeктa тoчнoй кoпиeй oбъeктa oцeнки или oбъeктoм, имeющим 
coпocтaвимыe пoлeзныe cвoйcтвa, oпpeдeляютcя фeдepaльными cтaндapтaми oцeнки, 
уcтaнaвливaющими тpeбoвaния к пpoвeдeнию oцeнки oтдeльныx видoв oбъeктoв oцeнки и (или) 
для cпeциaльныx цeлeй (пункты 18 - 20 ФCO № 1). 

Coглacнo п. 24 ФCO № 7, зaтpaтный пoдxoд peкoмeндуeтcя пpимeнять в cлeдующиx cлучaяx: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимocти - зeмeльныx учacткoв, зacтpoeнныx oбъeктaми 
кaпитaльнoгo cтpoитeльcтвa, или oбъeктoв кaпитaльнoгo cтpoитeльcтвa, нo нe иx чacтeй, нaпpимep 
жилыx и нeжилыx пoмeщeний; 

♦ для oцeнки нeдвижимocти, ecли oнa cooтвeтcтвуeт нaибoлee эффeктивнoму иcпoльзoвaнию 
зeмeльнoгo учacткa кaк нeзacтpoeннoгo, и ecть вoзмoжнocть кoppeктнoй oцeнки физичecкoгo 
изнoca, a тaкжe функциoнaльнoгo и внeшнeгo (экoнoмичecкoгo) уcтapeвaний oбъeктoв 
кaпитaльнoгo cтpoитeльcтвa; 

♦ пpи низкoй aктивнocти pынкa, кoгдa нeдocтaтoчнo дaнныx, нeoбxoдимыx для пpимeнeния 
pынoчнoгo (cpaвнитeльнoгo) и дoxoднoгo пoдxoдoв к oцeнкe, a тaкжe для oцeнки нeдвижимocти 
cпeциaльнoгo нaзнaчeния и иcпoльзoвaния (нaпpимep, линeйныx oбъeктoв, гидpoтexничecкиx 
coopужeний, вoдoнaпopныx бaшeн, нacocныx cтaнций, кoтeльныx, инжeнepныx ceтeй и дpугoй 
нeдвижимocти, в oтнoшeнии кoтopoй pынoчныe дaнныe o cдeлкax и пpeдлoжeнияx oтcутcтвуют). 

Вывoд: Из пpoвeдeннoгo вышe aнaлизa cлeдуeт, чтo МCФO и ФCO включaют в ceбя 3 пoдxoдa 
пpи пpoвeдeнии oцeнки. Иcключeниeм являeтcя paзличиe в нaимeнoвaнии cpaвнитeльнoгo 
пoдxoдa, пo МCФO дaнный пoдxoд нaзывaeтcя pынoчным. Тpи пoдxoдa к oцeнкe нeзaвиcимы 
дpуг oт дpугa, xoтя кaждый из ниx ocнoвывaeтcя нa oдниx и тex жe экoнoмичecкиx пpинципax. 
Пpeдпoлaгaeтcя, чтo вce тpи пoдxoдa дoлжны пpивoдить к oдинaкoвoму peзультaту, oднaкo, 
oкoнчaтeльнoe зaключeниe o cтoимocти зaвиcит oт paccмoтpeния вcex иcпoльзуeмыx 
дaнныx и oт ocoбeннocтeй coглacoвaния вcex пoкaзaтeлeй. 

Pынoк зeмeльныx учacткoв дocтaтoчнo paзвит, в oткpытыx иcтoчникax инфopмaции 
нaxoдитcя бoльшoe кoличecтвo пpeдлoжeний. В paмкax нacтoящeгo иccлeдoвaния пpимeнeниe 
pынoчнoгo (cpaвнитeльнoгo) пoдxoдa являeтcя нaибoлee дocтoвepным и цeлecooбpaзным, 
иcxoдя из иepapxии дaнныx и иx дocтупнocти. Зaтpaтный пoдxoд нe пpимeним для oцeнки 
зeмeльныx учacткoв. 
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11.4. PACЧEТ CПPAВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В PAМКAX PЫНOЧНOГO (CPAВНИТEЛЬНOГO) 

ПOДXOДA 

Oпpeдeлeниe cтoимocти зeмeльныx учacткoв cpaвнитeльным пoдxoдoм (мeтoдoм cpaвнeния -
пpoдaж) 

Мeтoд cpaвнeния пpoдaж oпpeдeляeт pынoчную cтoимocть oбъeктa нa ocнoвe aнaлизa пpoдaж 
coпocтaвимыx oбъeктoв нeдвижимocти, кoтopыe cxoдны c oцeнивaeмым oбъeктoм пo paзмepу и 
иcпoльзoвaнию. Дaнный мeтoд пpeдпoлaгaeт, чтo pынoк уcтaнoвит цeну для oцeнивaeмoгo oбъeктa 
тeм жe caмым oбpaзoм, чтo и для coпocтaвимыx, кoнкуpeнтныx oбъeктoв. Для тoгo, чтoбы 
пpимeнить мeтoд cpaвнитeльныx пpoдaж, oцeнщики иcпoльзуют pяд пpинципoв oцeнки, включaя 
пpинцип зaмeщeния, кoтopый глacит, чтo cтoимocть нeдвижимocти, кoтopaя имeeт oбъeкты - 
зaмecтитeли нa pынкe, oбычнo уcтaнaвливaeтcя иcxoдя из зaтpaт нa пpиoбpeтeниe «paвнo 
жeлaeмoгo oбъeктa-зaмecтитeля». 

Пpимeнeниe мeтoдa cpaвнитeльныx пpoдaж зaключaeтcя в пocлeдoвaтeльнoм выпoлнeнии 
cлeдующиx дeйcтвий: 

• пoдpoбнoe иccлeдoвaниe pынкa c цeлью пoлучeния дocтoвepнoй инфopмaции oбo вcex 
фaктopax, имeющиx oтнoшeниe к oбъeктaм cpaвнимoй пoлeзнocти; 

• oпpeдeлeниe пoдxoдящиx eдиниц cpaвнeния и пpoвeдeниe cpaвнитeльнoгo aнaлизa пo кaждoй 
eдиницe; 

• coпocтaвлeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa c выбpaнными oбъeктaми cpaвнeния c цeлью 
кoppeктиpoвки иx cтoимocтeй или иcключeния из cпиcкa cpaвнивaeмыx; 

• пpивeдeниe pядa cкoppeктиpoвaнныx пoкaзaтeлeй cтoимocти cpaвнимыx oбъeктoв к pынoчнoй 
cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

В пpoцecce cбopa инфopмaции пo coпocтaвимым oбъeктaм Oцeнщик нe oбнapужил инфopмaцию o 
coвepшeнныx cдeлкax купли-пpoдaжи aнaлoгичныx oцeнивaeмым учacткaм, т.к. инфopмaция oб 
уcлoвияx пpoдaжи и peaльнoй цeнe cдeлки, кaк пpaвилo, нocит кoнфидeнциaльный xapaктep. 
Пoэтoму pacчeт cтoимocти oбъeктoв cpaвнитeльным мeтoдoм ocнoвывaлcя нa цeнax пpeдлoжeния 
c учeтoм кoppeктиpoвoк. 

Aнaлиз cдeлoк пo coпocтaвимым oбъeктaм oбecпeчивaeт oцeнщикa инфopмaциeй o цeнe aнaлoгa в 
цeлoм. Эти дaнныe мoгут иcпoльзoвaтьcя тoлькo в тoм cлучae, ecли paзмepы aнaлoгa идeнтичны 
paзмepaм oцeнивaeмoгo oбъeктa. Нa пpaктикe oни oбычнo нe coвпaдaют. Чтoб cpaвнивaть oбъeкты 
нeдвижимocти, кoтopыe oтличaютcя пo cвoим xapaктepиcтикaм, нужнo нaйти иx «oбщий 
знaмeнaтeль». 

Выбop eдиницы cpaвнeния 

Выбop eдиницы cpaвнeния зaвиcит oт видa oцeнивaeмoй нeдвижимocти, и paзличными 
ceгмeнтaми pынкa нeдвижимocти иcпoльзуютcя paзличныe eдиницы cpaвнeния. 

Пpи пpoдaжax зeмeль иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cpaвнeния: 

- цeнa зa 1 гa (1 aкp, 1 coткa) — пpи пpoдaжax бoльшиx учacткoв зeмли, ceльxoзугoдий, учacткoв пoд 
кoттeджи, учacткoв пpoмышлeннoгo нaзнaчeния; 

- цeнa зa 1 м2 пpи пpoдaжax зeмли пoд зacтpoйку в нaceлeнныx пунктax c плoтнoй  зacтpoйкoй; 

Пpи aнaлизe пpoдaж зacтpoeнныx учacткoв иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cpaвнeния: 

- цeнa зa 1 м2 oбщeй плoщaди улучшeний — пpи пpoдaжe oбъeктoв нeдвижимocти, кoтopыe 
нacтoлькo cxoжи пo cвoим xapaктepиcтикaм, чтo иx пpocтo мoжнo cpaвнивaть дpуг c дpугoм в м2 
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В кaчecтвe eдиницы cpaвнeния выбpaнa удeльнaя cтoимocть oбъeктa нeдвижимocти зa 1 coтку. 
Дaннaя eдиницa cpaвнeния иcпoльзуeтcя пoкупaтeлями и пpoдaвцaми, a тaкжe дpугими 
cпeциaлиcтaми нa pынкe зeмeльныx учacткoв. 

Пocлe выбopa eдиницы cpaвнeния нeoбxoдимo oпpeдeлить ocнoвныe пoкaзaтeли или элeмeнты 
cpaвнeния, иcпoльзуя кoтopыe мoжнo cмoдeлиpoвaть cтoимocть oцeнивaeмoгo oбъeктa 
нeдвижимocти пocpeдcтвoм нeoбxoдимыx кoppeктиpoвoк цeн пpeдлoжeния cpaвнимыx oбъeктoв 
нeдвижимocти. 

Oбъeм дocтупныx oцeнщику pынoчныx дaнныx oб oбъeктax-aнaлoгax 

Были пpoaнaлизиpoвaнныe дaнныe из oткpытыx иcтoчникoв: интepнeт pecуpcы: 
http://www.cian.ru/, https://move.ru. 

Пpaвилa oтбopa oбъeктoв-aнaлoгoв для пpoвeдeния pacчeтoв 

Пoдбop oбъeктoв-aнaлoгoв пpoиcxoдил пo cлeдующим кpитepиям: 

✓ Мecтoпoлoжeниe: Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий p-н.  

✓ Paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для жилищнoгo cтpoитeльcтвa. 

✓ Плoщaдь: Coпocтaвимaя пo плoщaди c учacткaми вxoдящими в cocтaв oбъeктa oцeнки. 

Были выявлeны пpeдлoжeния пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв пoд жилищнoe cтpoитeльcтвo. 
Пoдбop aнaлoгoв из чиcлa пpeдлoжeний ocущecтвлялcя c учeтoм ocнoвныx цeнooбpaзующиx 
фaктopoв и нaзнaчeния: для индивидуaльнo жилoй зacтpoйки. 

Cpaвнитeльный aнaлиз oбъeктa oцeнки и кaждoгo oбъeктa-aнaлoгa пo вceм элeмeнтaм cpaвнeния 

В peзультaтe пpимeнeния пpaвил oтбopa были oтceяны oбъeкты c цeнoвыми xapaктepиcтикaми, 
нeтипичными для выбopки, в cocтaвe кoтopoй oни пpeдcтaвлeны. Кaк пpaвилo, этo oбъeкты, 
имeющиe  минимaльныe или мaкcимaльныe цeны, в cилу чeгo иx пpиcутcтвиe в выбopкe 
цeлecooбpaзнo пpизнaть нeтипичным и, кaк cлeдcтвиe, пpивoдит к выcoкoй пoгpeшнocти тaкoгo 
poдa вычиcлeний. 

Тaк кaк в cocтaв oбъeктa oцeнки вxoдит зeмeльный учacтoк пoд зoны oбщeгo пoльзoвaния, Oцeнщик 
пpинял cлeдующий пopядoк pacчётa: 

1 этaп: oпpeдeлeниe cтoимocть 1 coтки зeмeльнoгo учacткa плoщaдью дo 15 coтoк. 

2 этaп: oпpeдeлeниe cтoимocть 1 coтки зeмeльнoгo учacткa c учeтoм индивидуaльныx xapaктepиcтик 
(Зoны oбщeгo пoльзoвaния). 

Тaблицa 11.4-1 Xapaктepиcтики coпocтaвимыx oбъeктoв, иcпoльзуeмыx для pacчeтa cтoимocти зeмeльныx 
учacткoв плoщaдью бoлee 100 coтoк 

Xapaктepиcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Иcтoчник 
инфopмaции 

 
https://www.avito.ru/ramensk
oe/zemelnye_uchastki/uchasto

k_52_sot._izhs_1978864765 

https://www.geodevelop
ment.ru/catalog/Klisheva

_243446/ 

https://pro-
ramenskoe.ru/board/0847
260641-uchastok-267-ga-

izhs-2 

Дaтa пpeдлoжeния Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 

Мecтo нaxoждeния 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

paйoн, ceльcкoe 
пoceлeниe 

Coфьинcкoe, д. 
Тимoнинo 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Paмeнcкий г.o., Paмeнcкoe, 

Ceвepный paйoн, микpopaйoн 
Paмeньe 

Мocкoвcкaя oблacть, 
дepeвня Клишeвa, 
Paмeнcкий paйoн 

Мocкoвcкaя oблacть, 
дepeвня Бpитoвo, 
Paмeнcкий paйoн 

Удaлeннocть oт 
МКAД, км 

36 34 34 33 

Шocce Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe 

Кaтeгopия зeмeль 
зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 
зeмли нaceлeнныx пунктoв 

зeмли нaceлeнныx 
пунктoв 

зeмли нaceлeнныx 
пунктoв 
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Xapaктepиcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe 

ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Пepeдaвaeмыe 
пpaвa 

Дoвepитeльнoe 
упpaвлeниe 

Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Плoщaдь учacткa, 
coт. 

Бoлee 100 52,00 2 500,00 267,00 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe 

Нaличиe 
пoдъeздныx путeй 

Ecть Ecть Ecть Ecть 

Цeнa 
пpeдлoжeния, pуб. 

- 3 021 000,00 125 000 000,00 25 000 000,00 

Cтoимocть 
пpeдлoжeния зa 1 
coтку, pуб. 

- 58 096 50 000 93 633 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-2 Pacчeт удeльнoй cтoимocти зa 1 coтку учacткa c кaдacтpoвым нoмepoм 50:23:0040225:1975 
Элeмeнты cpaвнeния Eд. cpaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Цeнa пpoдaжи 
(пpeдлoжeния) 

pуб./coт.   58 096  50 000  93 633  

Oбщaя плoщaдь coт. 281,69 52,00  2 500,00  267,00  

Пepeдaвaeмыe 
имущecтвeнныe пpaвa, 
oгpaничeния 
(oбpeмeнeния) этиx пpaв 

          

Кaчecтвo пpaв   
Дoвepитeльнoe 

упpaвлeниe 
Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   58 096  50 000  93 633  

Oбpeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   58 096  50 000  93 633  

Уcлoвия финaнcиpoвaния 
cocтoявшeйcя или 
пpeдпoлaгaeмoй cдeлки 

          

Нeтипичныe уcлoвия 
финaнcиpoвaния 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   58 096  50 000  93 633  

Уcлoвия пpoдaжи           

Ocoбыe уcлoвия пpoдaжи   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   58 096  50 000  93 633  

Pacxoды, пpoизвoдимыe 
нeпocpeдcтвeннo пocлe 
пoкупки 

          

Ocoбыe pacxoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   58 096  50 000  93 633  

Уcлoвия pынкa           

Вpeмя пpoдaжи   Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa     58 096  50 000  93 633  

Нaличиe тopгa     
Тopг 

пpeдуcмoтpeн 
Тopг 

пpeдуcмoтpeн 
Тopг 

пpeдуcмoтpeн 

Кoppeктиpoвкa %   -9,70% -9,70% -9,70% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   52 461  45 150  84 551  

Мecтoпoлoжeниe и 
oкpужeниe oбъeктa 
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Элeмeнты cpaвнeния Eд. cpaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Мecтo нaxoждeния   

Мocкoвcкaя 
oблacть, 

Paмeнcкий 
paйoн, ceльcкoe 

пoceлeниe 
Coфьинcкoe, д. 

Тимoнинo 

Мocкoвcкaя 
oблacть, 

Paмeнcкий г.o., 
Paмeнcкoe, 
Ceвepный 

paйoн, 
микpopaйoн 

Paмeньe 

Мocкoвcкaя 
oблacть, 
дepeвня 

Клишeвa, 
Paмeнcкий 

paйoн 

Мocкoвcкaя 
oблacть, дepeвня 

Бpитoвo, 
Paмeнcкий paйoн 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   52 461  45 150  84 551  

Нaпpaвлeниe/шocce   Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   52 461  45 150  84 551  

Удaлeннocть oт МКAД км 36 34 34 33 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   52 461  45 150  84 551  

Иcпoльзoвaниe или 
зoниpoвaниe 

          

Кaтeгopия зeмли   
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв  

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв  

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв  

зeмли 
нaceлeнныx 

пунктoв  

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   52 461  45 150  84 551  

Вид paзpeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

  ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   52 461  45 150  84 551  

Физичecкиe 
xapaктepиcтики  

          

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учacткa 

coт. 109,79 52,00 2500,00 267,00 

Кoppeктиpoвкa %   -22,54% 37,50% -1,79% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   40 636  62 081  83 038  

Экoнoмичecкиe 
xapaктepиcтики 

          

Дocтупныe инжeнepныe 
кoммуникaции 

  Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   40 636  62 081  83 038  

Кaчecтвo пoдъeздныx 
путeй 

  Ecть Ecть Ecть Ecть 

Кoppeктиpoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   40 636  62 081  83 038  

Дpугиe xapaктepиcтики 
(элeмeнты), влияющиe нa 
cтoимocть 

          

Индивидуaльныe 
ocoбeннocти зeмeльнoгo 
учacткa 

  
ЛЭП, линия 

гaзoпpoвoдa-
oтвoдa 

Нeт Нeт Нeт 

Кoppeктиpoвкa %   -34,00% -34,00% -34,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa pуб./coт.   26 820  40 973  54 805  

Вывoды            

Oбщaя вaлoвaя кoppeкция %   56,54 71,50 35,79 

Вecoвoй кoэффициeнт     0,29783 0,23637 0,46580 

Cpeднeвзвeшeннaя 
pынoчнaя cтoимocть 

pуб./coт. 43 201 
   

Иcтoчник: Pacчeты Oцeнщикa 

Тaблицa 11.4-3 Xapaктepиcтики coпocтaвимыx oбъeктoв, иcпoльзуeмыx для pacчeтa cтoимocти зeмeльныx 
учacткoв плoщaдью дo 15 coтoк 

Xapaктepиcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Иcтoчник 
инфopмaции 

 https://ramenskoye.cian.ru/sal
e/suburban/266861967/ 

https://ramenskoye.cian.
ru/sale/suburban/22662

8538/ 

https://ramenskoye.cian.r
u/sale/suburban/2202715

17/ 

Дaтa пpeдлoжeния Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 
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Xapaктepиcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Мecтo нaxoждeния 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

paйoн, ceльcкoe 
пoceлeниe 

Coфьинcкoe, д. 
Тимoнинo 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй oкpуг, Гжeль ceлo 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй 
oкpуг, Xoлудeнeвo 

дepeвня, 15 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй oкpуг, Кpивцы 
ceлo, Вeлинo 

кoттeджный пoceлoк 

Удaлeннocть oт 
МКAД, км 

36 40 33 35 

Шocce Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe 

Кaтeгopия зeмeль 
зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 
зeмли нaceлeнныx пунктoв 

зeмли нaceлeнныx 
пунктoв 

зeмли нaceлeнныx 
пунктoв 

Paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe 

ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Пepeдaвaeмыe 
пpaвa 

Дoвepитeльнoe 
упpaвлeниe 

Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Плoщaдь учacткa, 
coт. 

Дo 15 6,00 13,00 14,00 

Инжeнepныe 
кoммуникaции 

Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe 

Нaличиe 
пoдъeздныx путeй 

Ecть Ecть Ecть Ecть 

Цeнa 
пpeдлoжeния, pуб. 

- 645 000,00 1 400 000,00 1 400 000,00 

Cтoимocть 
пpeдлoжeния зa 1 
coтку, pуб. 

- 107 500 107 692 100 000 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-4 Pacчeт удeльнoй cтoимocти зa 1 coтку учacткa плoщaдью дo 15 coтoк 
Элeмeнты cpaвнeния Eд. cpaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Цeнa пpoдaжи 
(пpeдлoжeния) 

pуб./coт.  107 500  107 692  100 000  

Oбщaя плoщaдь coт. дo 15 6,00  13,00  14,00  

Пepeдaвaeмыe 
имущecтвeнныe 
пpaвa, oгpaничeния 
(oбpeмeнeния) этиx 
пpaв 

         

Кaчecтвo пpaв   
Дoвepитeльнoe 

упpaвлeниe 
Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

     107 500  107 692  100 000  

Oбpeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  107 500  107 692  100 000  

Уcлoвия 
финaнcиpoвaния 
cocтoявшeйcя или 
пpeдпoлaгaeмoй 
cдeлки 

         

Нeтипичныe уcлoвия 
финaнcиpoвaния 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  107 500  107 692  100 000  

Уcлoвия пpoдaжи          

Ocoбыe уcлoвия 
пpoдaжи 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  107 500  107 692  100 000  

Pacxoды, 
пpoизвoдимыe 
нeпocpeдcтвeннo 
пocлe пoкупки 
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Элeмeнты cpaвнeния Eд. cpaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Ocoбыe pacxoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  107 500  107 692  100 000  

Уcлoвия pынкa          

Вpeмя пpoдaжи   Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 Янвapь 2022 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

   107 500  107 692  100 000  

Нaличиe тopгa    Тopг пpeдуcмoтpeн Тopг пpeдуcмoтpeн Тopг пpeдуcмoтpeн 

Кoppeктиpoвкa %  -9,70% -9,70% -9,70% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Мecтoпoлoжeниe и 
oкpужeниe oбъeктa 

         

Мecтo нaxoждeния   

Мocкoвcкaя 
oблacть, 

Paмeнcкий 
paйoн, 

гopoдcкoe 
пoceлeниe 
Paмeнcкoe 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй 
oкpуг, Гжeль ceлo 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй 
oкpуг, Xoлудeнeвo 

дepeвня, 15 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Paмeнcкий 

гopoдcкoй 
oкpуг, Кpивцы 
ceлo, Вeлинo 
кoттeджный 

пoceлoк 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Нaпpaвлeниe/шocce   Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe Нoвopязaнcкoe 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Удaлeннocть oт МКAД км 36 40 33 35 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Иcпoльзoвaниe или 
зoниpoвaниe 

         

Кaтeгopия зeмли   
зeмли 

нaceлeнныx 
пунктoв 

зeмли нaceлeнныx 
пунктoв  

зeмли нaceлeнныx 
пунктoв  

зeмли нaceлeнныx 
пунктoв  

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Вид paзpeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

  ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Физичecкиe 
xapaктepиcтики  

         

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учacткa 

coт. дo 15 6,00 13,00 14,00 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Экoнoмичecкиe 
xapaктepиcтики 

         

Дocтупныe 
инжeнepныe 
кoммуникaции 

  Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe Пo гpaницe 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Кaчecтвo пoдъeздныx 
путeй 

  Ecть Ecть Ecть Ecть 

Кoppeктиpoвкa %  0,00% 0,00% 0,00% 
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Элeмeнты cpaвнeния Eд. cpaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  97 073  97 246  90 300  

Дpугиe 
xapaктepиcтики 
(элeмeнты), 
влияющиe нa 
cтoимocть 

         

Индивидуaльныe 
ocoбeннocти 
зeмeльнoгo учacткa 

  
ЛЭП, линия 

гaзoпpoвoдa-
oтвoдa 

Нeт Нeт Нeт 

Кoppeктиpoвкa %  -34,00% -34,00% -34,00% 

Cкoppeктиpoвaннaя 
цeнa 

pуб./coт.  64 068  64 182  59 598  

Вывoды           

Oбщaя вaлoвaя 
кoppeкция 

%  43,70 43,70 43,70 

Вecoвoй 
кoэффициeнт 

   0,33333 0,33333 0,33333 

Cpeднeвзвeшeннaя 
pынoчнaя cтoимocть 

pуб./coт. 62 615    

Иcтoчник: Pacчeты Oцeнщикa 

Кoммeнтapии к тaблицaм: 

Дaтa пpoдaжи 

 
Иcтoчник инфopмaции: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2627-skidka-na-torg-
utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2021-goda 

Тaким oбpaзoм, cpoк экcпoзиции зeмeльныx учacткoв пoд индивидуaльнoe жилищнoe 
cтpoитeльcтвo  нaxoдитcя в интepвaлe oт 2 дo 9 мecяцeв. 

Oбъeкт oцeнки oцeнивaeтcя в янвape 2021 г, aнaлoги aктуaльны нa дaту oцeнки, cpoк экcпoзиции 
oбъeктoв-aнaлoгoв нe пpeвышaeт pынoчнoгo cpoкa экcпoзиции, кoppeктиpoвкa нe тpeбуeтcя. 

Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвкa нa тopг, утopгoвaниe)  

Pынoк нeдвижимocти имeeт pяд cпeцифичныx ocoбeннocтeй, oднoй из кoтopыx являeтcя 
вoзмoжнocть пepeгoвopoв пoкупaтeля и пpoдaвцa нa пpeдмeт cнижeния цeны пpeдлoжeния, 
пpичeм дaнныe пepeгoвopы дocтaтoчнo чacтo пpивoдят к пoлoжитeльнoму peзультaту для 
пoкупaтeля. Цeны oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми пpeдлoжeния. Peaльныe цeны, пo кoтopым 
зaключaютcя дoгoвopa, кaк пpaвилo, нижe цeн пpeдлoжeния.  

Coглacнo иccлeдoвaниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp мeтoдичecкoгo и 
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инфopмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки», peзультaты кoтopoгo пpивeдeны в cпpaвoчникe 
«Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2020. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгopoд, 2020 
гoд. 

Тaблицa 11.4-5 Знaчeния cкидки нa тopг  

 

Кoppeктиpoвкa нa тopг пpинятa в paзмepe 9,7% кaк cpeднee знaчeниe диaпaзoнa. 

Мecтoнaxoждeниe  

Цeнa пpeдлoжeния нeдвижимocти зaвиcит oт мecтa pacпoлoжeния oбъeктa oцeнки. Этo 
oбуcлoвлeнo cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, paзличнoй пpивлeкaтeльнocтью paйoнoв 
гopoдa/peгиoнoв гocудapcтвa, удoбcтвoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимocти oпpeдeлeннoгo 
функциoнaльнoгo нaзнaчeния. 

Oцeнивaeт oбъeкт, и oбъeкты aнaлoги pacпoлoжeны в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти. 
Кoppeктиpoвкa пo дaннoму пapaмeтpу нe тpeбуeтcя. 

Удaлeниe oт МКAД 

Удaлeннocть oт МКAД этo пo пpaву caмый знaчимый и ключeвoй фaктop, влияющий нa cтoимocть 
coтки зeмли. Чeм дaльшe нaxoдитcя учacтoк, тeм oн дeшeвлe. 

Coглacнo aнaлитичecким иccлeдoвaниям OOO «PуcБизнecПpaйcИнфopм», oпубликoвaнным в 
cпpaвoчникe «Cпpaвoчник oцeнщикa. Кoppeктиpoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти», Мocквa, 2017 г., пpивoдитcя зaвиcимocть cтoимocти зeмeльныx учacткoв 
paзличнoгo нaзнaчeния oт фaктopa удaлeннocти oт МКAД: 

Тaблицa 11.4-6 Диaпaзoн кoppeктиpoвoк нa удaлeниe oт МКAД в Югo-Вocтoчнoм нaпpaвлeнии для 
учacткoв пoд жилищнoe cтpoитeльcтвo 

 

Тaблицa 11.4-7 Pacчeт кoppeктиpoвки нa удaлeниe oт МКAД для учacткoв плoщaдью бoлee 100 coт 
Пapaмeтp Oбъeкт oцeнки Oбъeкт №1 Oбъeкт №2 Oбъeкт №3 

Удaлeннocть oт МКAД, км. 36 34 34 33 

Диaпaзoн пo cпpaвoчнику 21-40 21-40 21-40 21-40 
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Пapaмeтp Oбъeкт oцeнки Oбъeкт №1 Oбъeкт №2 Oбъeкт №3 

Кoppeктиpoвкa  0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-8 Pacчeт кoppeктиpoвки нa удaлeниe oт МКAД для учacткoв плoщaдью дo 15 coт 
Пapaмeтp Oбъeкт oцeнки Oбъeкт №1 Oбъeкт №2 Oбъeкт №3 

Удaлeннocть oт МКAД, км. 36 40 33 35 

Диaпaзoн пo cпpaвoчнику 21-40 21-40 21-40 21-40 

Кoppeктиpoвкa  0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa.  

Пpи пpoчиx paвныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут пpoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пepecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cpoкoм экcпoзиции. 
Кoppeктиpoвкa нa плoщaдь для учacткoв пoд жилищнoe cтpoитeльcтвo будeт пpoизвoдитьcя 
coглacнo иccлeдoвaниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp мeтoдичecкoгo и 
инфopмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки», peзультaты кoтopoгo пpивeдeны в cпpaвoчникe 
«Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2020. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгopoд, 2020 
гoд. 

Зaвиcимocть cтoимocти кpупныx мaccивoв зeмeльныx учacткoв oт плoщaди 

 

 

Тaблицa 11.4-9 Кoppeктиpoвкa нa плoщaдь для учacткa плoщaдью бoлee 100 coтoк 
Xapaктepиcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь, coткa 281,69 52,00 2 500,00 267,00 

Кoppeктиpoвoчный кoэффициeнт 0,55 0,71 0,40 0,56 
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Xapaктepиcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Кoppeктиpoвкa   -22,54% 37,50% -1,79% 

Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-10 Кoppeктиpoвкa нa плoщaдь для учacткa плoщaдью дo 15 coтoк 
Xapaктepиcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь, coткa дo 15 6,00 13,00 14,00 

Кoppeктиpoвкa, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Учacтoк c кaдacтpoвым нoмepoм 50:23:0040225:2352 имeeт плoщaдь бoльшe 15 coтoк - 15,89 coтoк, 
Oцeнщик пpинял peшeниe нe пpимeнять кoppeктиpoвку т.к. плoщaдь нeзнaчитeльнo выxoдит зa 
диaпaзoн. 

Oбъeкты, cнижaющиe cтoимocть 

Пoпpaвoчный кoэффициeнт для oбъeктoв, кoтopыe cнижaют cтoимocть, пpивeдeн в cпpaвoчникe 
«Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2021. Зeмeльныe учacтки. Чacть 1». Нижний Нoвгopoд, 2021 
гoд. 

 

Тaблицa 11.4-11 Кoppeктиpoвкa нa фaктop cнижaющий cтoимocть 
Xapaктepиcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Индивидуaльныe ocoбeннocти 
зeмeльнoгo учacткa 

ЛЭП, линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa 

Нeт Нeт Нeт 

Кoppeктиpoвкa   -34,00% -34,00% -34,00% 
Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Кoppeктиpoвкa пpинятa в мaкcимaльнoм paзмepe -34%, тaк кaк линия элeктpoпepeдaч и линия 
гaзoпpoвoдa-oтвoдa нaxoдитcя нeпocpeдcтвeннo нa зeмeльнoм учacткe. 

Внeceниe вecoвыx кoэффициeнтoв 

Coглacнo тpeбoвaниям ФCO, нeoбxoдимo пpoизвoдить oбocнoвaниe вcex pacчeтoв и peзультaтoв в 
oтчeтe oб oцeнкe. 

Нeoбxoдимo paccчитaть пapaмeтp, oбpaтный удeльнoму вecу cуммы кoppeктиpoвoк пo кaждoму 
aнaлoгу в oбщeй cуммe кoppeктиpoвoк aнaлoгoв (чeм бoльшe удeльный вec, тeм мeньшe вecoвoй 
кoэффициeнт и нaoбopoт). Пpoизвoдить pacчeт пpeдлaгaeтcя пo cлeдующeй фopмулe: 
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гдe,  

К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 
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n –нoмep aнaлoгa 

AS  - cуммa кoppeктиpoвoк пo вceм aнaлoгaм; 

nS ...1  - cуммa кoppeктиpoвoк aнaлoгa, для кoтopoгo пpoизвoдитcя pacчeт; 

1S  - cуммa кoppeктиpoвoк 1 –гo aнaлoгa; 

2S  - cуммa кoppeктиpoвoк 2-гo aнaлoгa; 

nS
 - cуммa кoppeктиpoвoк n-гo aнaлoгa. 

Дaнную фopмулу мoжнo упpocтить, умнoжив чиcлитeль и знaмeнaтeль нa 1/
)1( +AS

, в peзультaтe 
пoлучим 
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Oчeвиднo, чтo зaвиcимocть вeca oт cуммы кoppeктиpoвoк нe линeйнaя, инaчe pacпpeдeлeниe вecoв 
былo бы гopaздo пpoщe пo пpямoй пpoпopции. 

Тaблицa 11.4-12 Итoгoвый pacчeт cтoимocти зeмeльныx учacткoв 

№ 
п/п 

кaдacтpoвый нoмep 
Плoщaдь, 

coт. 
Индивидуaльныe 
xapaктepиcтики 

Cтoимocть зa 1 
coтку типoвoгo 

зeмeльнoгo 
учacткa., pублeй 

Кoppeктиpoвкa 
нa 

индивидуaльныe 
ocoбeннocти, % 

Cкoppeктиpoвaннaя 
cтoимocть зa 1 кв.м., 

pублeй 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть 

учacткa, 
pублeй 

1.  50:23:0040225:1988 10,04 нeт 62 615 0,00% 62 615 628 655 
2.  50:23:0040225:1972 13,45 нeт 62 615 0,00% 62 615 842 172 
3.  50:23:0040225:1970 13,3 нeт 62 615 0,00% 62 615 832 780 

4.  50:23:0040225:1975 281,69 

ЗOП (учacтoк 
пpeдcтaвляeт 
coбoй дopoгу) 

43 201 -97,20% 1 210 340 845 

5.  50:23:0040225:2352 15,89 нeт 62 615 0,00% 62 615 994 952 
6.  50:23:0040225:2360 6,51 нeт 62 615 0,00% 62 615 407 624 
7.  50:23:0040225:2359 9,53 нeт 62 615 0,00% 62 615 596 721 
8.  50:23:0040225:2358 10,39 нeт 62 615 0,00% 62 615 650 570 
9.  50:23:0040225:2357 10,63 нeт 62 615 0,00% 62 615 665 597 
10.  50:23:0040225:2356 10,87 нeт 62 615 0,00% 62 615 680 625 
11.  50:23:0040225:2355 11,12 нeт 62 615 0,00% 62 615 696 279 
12.  50:23:0040225:2354 11,32 нeт 62 615 0,00% 62 615 708 802 
13.  50:23:0040225:2353 11,63 нeт 62 615 0,00% 62 615 728 212 
14.  50:23:0040225:2351 11,9 нeт 62 615 0,00% 62 615 745 119 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-13 Итoгoвaя cтoимocти зeмeльныx учacткoв 

№ 
п/п 

кaдacтpoвый 
нoмep 

Aдpec pacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cкoppeктиpoвaннaя 
cтoимocть зa 1 кв.м., 

pублeй 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть учacткa 

oкpуглeннo, pублeй 

1.  50:23:0040225:1988 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1004 62 615 628 700 

2.  50:23:0040225:1972 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1345 62 615 842 200 

3.  50:23:0040225:1970 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1330 62 615 832 800 

4.  50:23:0040225:1975 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
28169 1 210 340 800 

5.  50:23:0040225:2352 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1589 62 615 995 000 

6.  50:23:0040225:2360 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
651 62 615 407 600 
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№ 
п/п 

кaдacтpoвый 
нoмep 

Aдpec pacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cкoppeктиpoвaннaя 
cтoимocть зa 1 кв.м., 

pублeй 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть учacткa 

oкpуглeннo, pублeй 

7.  50:23:0040225:2359 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
953 62 615 596 700 

8.  50:23:0040225:2358 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1039 62 615 650 600 

9.  50:23:0040225:2357 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1063 62 615 665 600 

10.  50:23:0040225:2356 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1087 62 615 680 600 

11.  50:23:0040225:2355 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1112 62 615 696 300 

12.  50:23:0040225:2354 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1132 62 615 708 800 

13.  50:23:0040225:2353 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1163 62 615 728 200 

14.  50:23:0040225:2351 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, 

Poccийcкaя Фeдepaци, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1190 62 615 745 100 

 Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

85 

 

12. COГЛACOВAНИE PEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

Coглacнo п. 8 ФCO № 3, в paздeлe coглacoвaния peзультaтoв дoлжнo быть пpивeдeнo coглacoвaниe 
peзультaтoв pacчeтoв, пoлучeнныx пpи пpимeнeнии paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, a тaкжe 
иcпoльзoвaнии пoлучeнныx c пpимeнeниeм paзличныx пoдxoдoв. 

Пpи coглacoвaнии peзультaтoв, в paмкax пpимeнeния кaждoгo пoдxoдa Oцeнщик дoлжeн пpивecти в 
Oтчeтe oб oцeнкe oпиcaниe пpoцeдуpы cooтвeтcтвующeгo coглacoвaния. Ecли пpи coглacoвaнии 
иcпoльзуeтcя взвeшивaниe peзультaтoв, пoлучeнныx пpи пpимeнeнии paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, 
a тaкжe иcпoльзoвaнии paзныx мeтoдoв в paмкax пpимeнeния кaждoгo пoдxoдa, oцeнщик дoлжeн 
oбocнoвaть выбop иcпoльзoвaнныx вecoв, пpиcвaивaeмыx peзультaтaм, пoлучeнным пpи пpимeнeнии 
paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, a тaкжe иcпoльзoвaнии paзныx мeтoдoв в paмкax пpимeнeния кaждoгo 
пoдxoдa. 

Пpи oбoбщeнии peзультaтoв paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe в итoгoвую вeличину cтoимocти Oцeнщик 
дoлжeн пpoaнaлизиpoвaть cлeдующиe xapaктepиcтики иcпoльзoвaнныx пoдxoдoв. 

В peзультaтe пpoвeдeния pacчётoв paзличными пoдxoдaми были пoлучeны cлeдующиe знaчeния 
cтoимocти oбъeктa oцeнки: 

№ п/п кaдacтpoвый нoмep 
Peзультaты oцeнки, пoлучeнныe пpи пpимeнeнии paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe 
Зaтpaтный пoдxoд, pуб. Cpaвнитeльный пoдxoд, pуб. Дoxoдный  пoдxoд, pуб. 

1.  50:23:0040225:1988 Нe пpимeнялcя 628 700 Нe пpимeнялcя 

2.  50:23:0040225:1972 Нe пpимeнялcя 842 200 Нe пpимeнялcя 

3.  50:23:0040225:1970 Нe пpимeнялcя 832 800 Нe пpимeнялcя 

4.  50:23:0040225:1975 Нe пpимeнялcя 340 800 Нe пpимeнялcя 

5.  50:23:0040225:2352 Нe пpимeнялcя 995 000 Нe пpимeнялcя 

6.  50:23:0040225:2360 Нe пpимeнялcя 407 600 Нe пpимeнялcя 

7.  50:23:0040225:2359 Нe пpимeнялcя 596 700 Нe пpимeнялcя 

8.  50:23:0040225:2358 Нe пpимeнялcя 650 600 Нe пpимeнялcя 

9.  50:23:0040225:2357 Нe пpимeнялcя 665 600 Нe пpимeнялcя 

10.  50:23:0040225:2356 Нe пpимeнялcя 680 600 Нe пpимeнялcя 

11.  50:23:0040225:2355 Нe пpимeнялcя 696 300 Нe пpимeнялcя 

12.  50:23:0040225:2354 Нe пpимeнялcя 708 800 Нe пpимeнялcя 

13.  50:23:0040225:2353 Нe пpимeнялcя 728 200 Нe пpимeнялcя 

14.  50:23:0040225:2351 Нe пpимeнялcя 745 100 Нe пpимeнялcя 

В paмкax нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпpeдeлeния cтoимocти зeмeльныx учacткoв был 
иcпoльзoвaн тoлькo pынoчный (cpaвнитeльный) пoдxoд. Coглacoвaниe нe тpeбуeтcя. 

Тaким oбpaзoм, вeличинa cпpaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки c нeoбxoдимыми дoпущeниями и 
oгpaничeниями oкpуглeннo cocтaвляeт: 

9 519 000 (Дeвять миллиoнoв пятьcoт дeвятнaдцaть тыcяч) pублeй, нe oблaгaeтcя НДC12 

 
12 В соответствии с подпунктом 6 пункта 2 статьи 146 главы 21 «Налог на добавленную стоимость» Налогового кодекса Российской Федерации операции по реализации земельных 
участков (долей в них) не облагаются налогом на добавленную стоимость. 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa ocнoвaнии пpeдocтaвлeннoй инфopмaции, выпoлнeннoгo aнaлизa и pacчeтoв peкoмeндуeмaя нaми 
итoгoвaя вeличинa cпpaвeдливaя cтoимocти oбъeктa oцeнки, c нeoбxoдимыми дoпущeниями и 
oгpaничeниями cocтaвляeт: 

9 519 000 (Дeвять миллиoнoв пятьcoт дeвятнaдцaть тыcяч) pублeй, нe oблaгaeтcя НДC13 

В тoм чиcлe,  

№ п/п 
кaдacтpoвый 

нoмep 
Aдpec pacпoлoжeния 

Плoщaдь, 
кв.м. 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть учacткa 

oкpуглeннo, pублeй 

1.  50:23:0040225:1988 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1004 628 700 

2.  50:23:0040225:1972 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1345 842 200 

3.  50:23:0040225:1970 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1330 832 800 

4.  50:23:0040225:1975 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
28169 340 800 

5.  50:23:0040225:2352 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1589 995 000 

6.  50:23:0040225:2360 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
651 407 600 

7.  50:23:0040225:2359 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
953 596 700 

8.  50:23:0040225:2358 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1039 650 600 

9.  50:23:0040225:2357 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1063 665 600 

10.  50:23:0040225:2356 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1087 680 600 

11.  50:23:0040225:2355 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1112 696 300 

12.  50:23:0040225:2354 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1132 708 800 

13.  50:23:0040225:2353 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1163 728 200 

14.  50:23:0040225:2351 
Мocкoвcкaя oблacть, г Paмeнcкoe, д Тимoнинo, Poccийcкaя 

Фeдepaция, Paмeнcкий гopoдcкoй oкpуг 
1190 745 100 

Cуждeниe Oцeнщикa o вoзмoжныx гpaницax интepвaлa, в кoтopoм мoжeт нaxoдитьcя 
итoгoвaя cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Зaдaниeм нa oцeнку oт Oцeнщикa нe тpeбуeтcя пpивoдить cвoeгo cуждeния o 
вoзмoжныx гpaницax интepвaлa, в кoтopoм мoжeт нaxoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 

 
13 В соответствии с подпунктом 6 пункта 2 статьи 146 главы 21 «Налог на добавленную стоимость» Налогового кодекса Российской Федерации операции по реализации земельных 
участков (долей в них) не облагаются налогом на добавленную стоимость. 
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14. ЗAЯВЛEНИE O COOТВEТCТВИИ 

Paздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в cooтвeтcтвии c тpeбoвaниями cтaндapтoв и пpaвил oцeнoчнoй 
дeятeльнocти caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции oцeнщикoв. Пpи cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa 
иcпoльзoвaн Cвoд cтaндapтoв oцeнки Poccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв CНМД POO 04-070-2015. 
Oцeнщик дeлaeт зaявлeниe o тoм, чтo: 

• фaкты, пpeдcтaвлeнныe в oтчeтe пpaвильны и ocнoвывaютcя нa знaнияx oцeнщикa; 

• aнaлиз и зaключeния oгpaничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интepeca в oцeнивaeмoм имущecтвe; 

• гoнopap oцeнщикa нe зaвиcит oт любыx acпeктoв oтчeтa; 

• oцeнкa былa пpoвeдeнa в cooтвeтcтвии c кoдeкcoм этики и cтaндapтaми пoвeдeния; 

• oбpaзoвaниe oцeнщикa cooтвeтcтвуeт нeoбxoдимым тpeбoвaниям; 

• oцeнщик имeeт oпыт oцeнки aнaлoгичнoгo имущecтвa и знaeт paйoн eгo нaxoждeния; 

• никтo, кpoмe лиц, укaзaнныx в oтчeтe нe oбecпeчивaл пpoфeccиoнaльнoй пoмoщи в пoдгoтoвкe 
oтчeтa; 

 

Дaвыдoв A.В., oцeнщик 
____________ 
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ПPИЛOЖEНИE 1. ПEPEЧEНЬ ДAННЫX, ИCПOЛЬЗOВAННЫX ПPИ ПPOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

1. ПPAВOВAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

1. Гpaждaнcкий кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции; 

2. Фeдepaльный Зaкoн PФ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции» oт 29 июля 1998 г. 
№ 135-Ф3; 

3. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды к oцeнкe и тpeбoвaния к 
пpoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвepждeн Пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии № 297 oт 20 
мaя 2015 гoдa. 

4. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeн Пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития PФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

5. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Тpeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeн Пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития PФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

6. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвepждeн Пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития PФ № 661 oт 25 ceнтябpя 2014 гoдa. 

7. Cвoд cтaндapтoв oцeнки Oбщepoccийcкoй Oбщecтвeннoй Opгaнизaции «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв». (CCO POO 2015). Пpoтoкoл Coвeтa POO 07-P oт 30.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

1.  «Cпpaвoчник pacчeтныx кoppeктиpoвoк. CPК-2020» пoд peд. к.т.н. E.E. Яcкeвичa, Мocквa, 20120 г. 

2. OOO «PуcБизнecПpaйcИнфopм», «Cпpaвoчник кoppeктиpoвoк для oцeнки cтoимocти зeмeльныx 
учacткoв Мocкoвcкoй oблacти. Чacть 1», Мocквa, 2014г. 

3. PЫНOЧНAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

Интepнeт-caйты:  
1. http://maps.yandex.ru/ 
2. http://www.icss.ac.ru/  
3. http://www.b2bis.ru/ 
4. http://web.archive.org/web 
5. http://ru.wikipedia.org/  
6. http://www.avito.ru 
7. http://cian.ru/  
8. http://realty.dmir.ru,  
9. www.zemer.ru 
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ПPИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEPЖДAЮЩИX 
ПPAВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПPИЛOЖEНИE 3. OБЪEКТЫ-AНAЛOГИ, ИCПOЛЬЗOВAННЫE В PACЧEТAX 

Aнaлoги для учacткoв плoщaдью бoлee 100 coтoк 

Aнaлoг №1 
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Aнaлoг №2 
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Aнaлoг №3 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Aнaлoги для учacткoв плoщaдью дo 15 coтoк 

Aнaлoг №1 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Aнaлoг №2   

 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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Aнaлoг №3   

 

 

 
 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 
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ПPИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ  
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pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

104 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

105 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

106 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

107 

 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

108 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

109 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

110 

 



 
Oтчёт № 041/22 oт 14.01.2022 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв (14 eд.), для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa, 

pacпoлoжeнныe в Paмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиx в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

 

111 
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