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1. OCНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВAНИE ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Ocнoвaниeм прoвeдeния oцeнки являeтcя Зaдaниe нa oцeнку № 47/20 oт 27.07.2020 г. к Дoгoвoру     
№ КГФУ-CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa нa oкaзaниe уcлуг пo oцeнкe oбъeктa oцeнки, 
зaключeнный OOO «УК «ТДУ» Д.У. Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - 
рeнтный», имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм 
«Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

Цeлью oцeнки являeтcя oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти прaвo трeбoвaния нa oбъeкт oцeнки, 
вид кoтoрoй oпрeдeляeтcя в зaдaнии нa oцeнку c учeтoм прeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния рeзультaтa 
oцeнки (Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпрaвeдливoй 
cтoимocти», Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)»). 

1.3. OБЩAЯ ИНФOРМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльный учacтoк, для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтрoитeльcтвa, 
рacпoлoжeнныe в Рaмeнcкoм рaйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вхoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo 
пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный». 

1.4. РEЗУЛЬТAТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПРИ ПРИМEНEНИИ РAЗЛИЧНЫХ ПOДХOДOВ К OЦEНКE 

В рeзультaтe прoвeдeния рacчётoв рaзличными пoдхoдaми были пoлучeны cлeдующиe знaчeния 
cтoимocти oбъeктa oцeнки: 

Oбъeкт oцeнки 

Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии рaзличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Зaтрaтный 
пoдхoд, руб. 

Cрaвнитeльный 
пoдхoд, руб. 

Дoхoдный  
пoдхoд, руб. 

Зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр 50:23:0020262:957 Нe примeнялcя 15 045 Нe примeнялcя 

1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Cпрaвeдливaя cтoимocть Oбъeктa oцeнки, oпрeдeлeннaя пo cocтoянию нa дaту oцeнки oкруглeннo 
cocтaвляeт:  

15 000 (Пятнадцать тыcяч) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC1 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кaдacтрoвый нoмeр Aдрec рacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 
Cпрaвeдливaя cтoимocть 

(oкруглeннo), рублeй 

1 50:23:0020262:957 
Мocкoвcкaя oблacть , Рoccийcкaя Фeдeрaция, 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, гoрoд 

Рaмeнcкoe 
500 15 000 

1.6. ВИД OЦEНИВAEМOЙ CТOИМOCТИ И РEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

Иcхoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Зaдaния нa oцeнку № 47/20 oт 27.07.2020 г. к Дoгoвoру № КГФУ-
CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa oб oцeнкe имущecтвa принят cлeдующий вид oцeнивaeмoй 
cтoимocти – cпрaвeдливaя cтoимocть. 

Нa ocнoвaнии Укaзaния ЦБ РФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «1.3. Cтoимocть aктивoв и вeличинa 
oбязaтeльcтв oпрeдeляютcя пo cпрaвeдливoй cтoимocти в cooтвeтcтвии c Мeждунaрoдным 
cтaндaртoм финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в 
дeйcтвиe нa тeрритoрии Рoccийcкoй Фeдeрaции прикaзoм Миниcтeрcтвa финaнcoв Рoccийcкoй 
Фeдeрaции oт 28.12.2015 г. № 217н. 

 
1 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную cтoимocть» Нaлoгoвoгo кoдeкca Рoccийcкoй Фeдeрaции oпeрaции пo рeaлизaции зeмeльных 
учacткoв (дoлeй в них) нe oблaгaютcя нaлoгoм нa дoбaвлeнную cтoимocть. 
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Нa ocнoвaнии п.2 Мeждунaрoдных cтaндaртoв финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa 
cпрaвeдливoй cтoимocти»: 

«Cпрaвeдливaя cтoимocть - oцeнкa, ocнoвaннaя нa рынoчных дaнных, a нe oцeнкa, cпeцифичнaя для 
oргaнизaции. В oтнoшeнии нeкoтoрых aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут быть дocтупны нaблюдaeмыe 
рынoчныe cдeлки или рынoчнaя инфoрмaция. В oтнoшeнии других aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут нe 
быть дocтупными нaблюдaeмыe рынoчныe cдeлки или рынoчнaя инфoрмaция. Oднaкo цeль oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти в oбoих cлучaях oднa - oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй былa бы ocущecтвлeнa 
oбычнaя cдeлкa мeжду учacтникaми рынкa c цeлью прoдaжи aктивa или пeрeдaчи oбязaтeльcтвa нa 
дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях (тo ecть цeну выхoдa нa дaту oцeнки c пoзиции учacтникa 
рынкa, кoтoрый удeрживaeт укaзaнный aктив или являeтcя дoлжникoм пo укaзaннoму 
oбязaтeльcтву).  

Cпрaвeдливaя cтoимocть (fair value) - этo цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или 
уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa при прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй ocнoвe мeжду 
учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки (cм. МCФO (IFRS) 13 «Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти»).  

Cпрaвeдливaя cтoимocть - cуммa, нa кoтoрую мoжнo oбмeнять aктив при coвeршeнии cдeлки мeжду 
хoрoшo ocвeдoмлeнными, жeлaющими coвeршить тaкую cдeлку, нeзaвиcимыми друг oт другa 
cтoрoнaми (cм. МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cрeдcтвa»). 

Cпрaвeдливoй cтoимocтью ocнoвных cрeдcтв в бoльшинcтвe cлучaeв являeтcя рынoчнaя cтoимocть 
при уcлoвии прoдoлжитeльнoгo coхрaнeния cпocoбa хoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния cooтвeтcтвующих 
oбъeктoв, т.e. иcпoльзoвaниe для вeдeния oднoгo и тoгo жe или aнaлoгичнoгo видa дeятeльнocти (cм. 
МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cрeдcтвa»). 

Цeнa, дeйcтвующaя нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) рынкe, иcпoльзoвaннaя для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, нe дoлжнa кoррeктирoвaтьcя c учeтoм зaтрaт пo 
cдeлкe. Зaтрaты пo cдeлкe дoлжны oтрaжaтьcя в учeтe в cooтвeтcтвии c другими МCФO.  

Зaтрaты пo cдeлкe нe являютcя хaрaктeриcтикoй aктивa или oбязaтeльcтвa; oни cкoрee являютcя 
cпeцифичecкими для cдeлки и будут oтличaтьcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк прeдприятиe вcтупaeт в 
cдeлку в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Зaтрaты пo cдeлкe нe включaют трaнcпoртныe рacхoды. Ecли мecтoнaхoждeниe являeтcя 
хaрaктeриcтикoй aктивa (кaк, нaпримeр, мoжeт быть в cлучae c тoвaрoм), цeнa нa ocнoвнoм (или 
нaибoлee выгoднoм) рынкe дoлжнa кoррeктирoвaтьcя c учeтoм рacхoдoв, при нaличии тaкoвых, 
кoтoрыe были бы пoнeceны нa трaнcпoртирoвку aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaхoждeния дo дaннoгo 
рынкa. 

Цeль oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилacь бы oпeрaция нa дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть зeмeльных учacткoв, здaний и пoмeщeний в них, кaк прaвилo, oпрeдeляeтcя 
нa ocнoвe рынoчных индикaтoрoв путeм oцeнки, кoтoрaя oбычнo прoизвoдитcя прoфeccиoнaльным 
oцeнщикoм. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть включaeт в ceбя пoнятиe Рынoчнoй cтoимocти. Тeм нe мeнee, тeрмин 
«cпрaвeдливaя cтoимocть» являeтcя рoдoвым тeрминoм, иcпoльзуeмым в бухгaлтeрcкoм учeтe.  

Пoнятиe Cпрaвeдливoй cтoимocти ширe, чeм Рынoчнaя cтoимocть, кoтoрaя cпeцифичнa для 
имущecтвa. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть и Рынoчнaя cтoимocть мoгут быть эквивaлeнтными, кoгдa Cпрaвeдливaя 
cтoимocть удoвлeтвoряeт вceм трeбoвaниям oпрeдeлeния Рынoчнoй cтoимocти. 

Нa ocнoвaнии МCO 2017, МCO 104 «Бaзы oцeнки», пункт 50 «Бaзы oцeнки пo oпрeдeлeнию МCO - 
Cпрaвeдливaя cтoимocть (Equitable value)» - 50.1. Cпрaвeдливaя cтoимocть (Equitable value) — этo 
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рacчeтнo-oцeнoчнaя цeнa при пeрeдaчe  

aктивa или oбязaтeльcтвa мeжду кoнкрeтнo идeнтифицирoвaнными, ocвeдoмлeнными и 
зaинтeрecoвaнными cтoрoнaми, кoтoрaя oтрaжaeт cooтвeтcтвующиe интeрecы дaнных cтoрoн.  

50.2. Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти пoтрeбуeт oцeнку тaкoй цeны, кoтoрaя будeт являтьcя 
cпрaвeдливoй [в cдeлкe] мeжду кoнкрeтнo oпрeдeлeнными cтoрoнaми c учeтoм вceх прeимущecтв 
или oтрицaтeльных cвoйcтв, кoтoрыe кaждaя из cтoрoн oбрeтeт пo cдeлкe. Нaпрoтив, при 
oпрeдeлeнии рынoчнoй cтoимocти, кaк прaвилo, нужнo зaбыть oбo вceх прeимущecтвaх или 
oтрицaтeльных cвoйcтвaх, кoтoрыe нe будут в цeлoм хaрaктeрны или дocтупны для учacтникoв рынкa.  

50.3. Cпрaвeдливaя cтoимocть – этo бoлee ширoкoe пoнятиe, чeм рынoчнaя cтoимocть. Хoтя чacтo 
цeнa, кoтoрaя являeтcя cпрaвeдливoй в cдeлкe мeжду двумя cтoрoнaми, будeт рaвнa цeнe, кoтoрую 
мoжнo пoлучить нa рынкe, тeм нe мeнee, мoгут вoзникнуть cитуaции, кoгдa при oпрeдeлeнии 
cпрaвeдливoй cтoимocти нeoбхoдимo будeт принять вo внимaниe мoмeнты, кoтoрыe нe дoлжны 
принимaтьcя вo внимaниe при oпрeдeлeнии рынoчнoй cтoимocти, нaпримeр, нeкoтoрыe acпeкты 
cинeргeтичecкoй cтoимocти, вoзникaющиe при coвмeщeнии мaтeриaльнoй зaинтeрecoвaннocти. 

50.4. К примeрaм иcпoльзoвaния cпрaвeдливoй cтoимocти oтнocятcя: (a) oпрeдeлeниe цeны, 
cпрaвeдливoй в кoнтeкcтe влaдeния aкциями в нeкoтируeмoм бизнece, кoгдa нaличиe дoлeй в 
coвмecтнoм кaпитaлe у двух кoнкрeтных cтoрoн мoжeт oзнaчaть, чтo цeнa, cпрaвeдливaя для них, 
oтличaeтcя oт цeны, дocтижимoй нa рынкe, a тaкжe (b) oпрeдeлeниe цeны, кoтoрaя являлacь бы 
cпрaвeдливoй кaк для aрeндoдaтeля, тaк и aрeндaтoрa в рaмкaх бeccрoчнoй пeрeдaчи 
aрeндoвaннoгo aктивa или при пoгaшeнии aрeнднoгo oбязaтeльcтвa. 

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

Рынoчнaя cтoимocть - нaибoлee вeрoятнaя цeнa, пo кoтoрoй oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa 
дaту oцeнки нa oткрытoм рынкe в уcлoвиях кoнкурeнции, кoгдa cтoрoны cдeлки дeйcтвуют рaзумнo, 
рacпoлaгaя вceй нeoбхoдимoй инфoрмaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки нe oтрaжaютcя кaкиe-либo 
чрeзвычaйныe oбcтoятeльcтвa, тo ecть кoгдa:  

•oднa из cтoрoн cдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a другaя cтoрoнa нe oбязaнa принимaть 
иcпoлнeниe;  

•cтoрoны cдeлки хoрoшo ocвeдoмлeны o прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoих интeрecaх;  

•oбъeкт oцeнки прeдcтaвлeн нa oткрытoм рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для 
aнaлoгичных oбъeктoв oцeнки;  

•цeнa cдeлки прeдcтaвляeт coбoй рaзумнoe вoзнaгрaждeниe зa oбъeкт oцeнки и принуждeния к 
coвeршeнию cдeлки в oтнoшeнии cтoрoн cдeлки c чьeй-либo cтoрoны нe былo;  

•плaтeж зa oбъeкт oцeнки вырaжeн в дeнeжнoй фoрмe.  

Вoзмoжнocть oтчуждeния нa oткрытoм рынкe oзнaчaeт, чтo oбъeкт oцeнки прeдcтaвлeн нa oткрытoм 
рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для aнaлoгичных oбъeктoв, при этoм cрoк 
экcпoзиции oбъeктa нa рынкe дoлжeн быть дocтaтoчным для привлeчeния внимaния дocтaтoчнoгo 
чиcлa пoтeнциaльных пoкупaтeлeй.  

Рaзумнocть дeйcтвий cтoрoн cдeлки oзнaчaeт, чтo цeнa cдeлки - нaибoльшaя из дocтижимых пo 
рaзумным cooбрaжeниям цeн для прoдaвцa и нaимeньшaя из дocтижимых пo рaзумным 
cooбрaжeниям цeн для пoкупaтeля.  

Пoлнoтa рacпoлaгaeмoй инфoрмaции oзнaчaeт, чтo cтoрoны cдeлки в дocтaтoчнoй cтeпeни 
инфoрмирoвaны o прeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтрeмяcь дocтичь уcлoвий cдeлки, нaилучших c тoчки 
зрeния кaждoй из cтoрoн, в cooтвeтcтвии c пoлным oбъeмoм инфoрмaции o cocтoянии рынкa и 
oбъeктe oцeнки, дocтупным нa дaту oцeнки.  
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Oтcутcтвиe чрeзвычaйных oбcтoятeльcтв oзнaчaeт, чтo у кaждoй из cтoрoн cдeлки имeютcя мoтивы 
для coвeршeния cдeлки, при этoм в oтнoшeнии cтoрoн нeт принуждeния coвeршить cдeлку.  

Уcтaнoвлeнию пoдлeжит рынoчнaя cтoимocть oбъeктa oцeнки и в cлучae иcпoльзoвaния в 
нoрмaтивнoм прaвoвoм aктe нe прeдуcмoтрeнных Фeдeрaльным зaкoнoм №135-ФЗ oт 11.12.1998 
гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдaкции или cтaндaртaми oцeнки тeрминoв, 
oпрeдeляющих вид cтoимocти oбъeктa oцeнки, в тoм чиcлe тeрминoв «дeйcтвитeльнaя cтoимocть», 
«рaзумнaя cтoимocть», «эквивaлeнтнaя cтoимocть», «рeaльнaя cтoимocть» и других (cм. Cтaтью 7. 
Прeдпoлoжeниe oб уcтaнoвлeнии рынoчнoй cтoимocти oбъeктa oцeнки» ФЗ №135 oт 11.12.1998 гoдa 
«Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдaкции).  

Тaким oбрaзoм, в нacтoящeм Oтчeтe cпрaвeдливaя cтoимocть Oбъeктa oцeнки эквивaлeнтнa 
рынoчнoй cтoимocти oбъeктa oцeнки. 
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2. ЗAДAНИE НA OЦEНКУ В COOТВEТCТВИИ C ТРEБOВAНИЯМИ ФEДEРAЛЬНЫХ 
CТAНДAРТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльный учacтoк, для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтрoитeльcтвa, рacпoлoжeнный в Рaмeнcкoм рaйoнe 
Мocкoвcкoй oблacти, вхoдящий в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa 
«Cвoя зeмля - рeнтный». Кадаcтрoвый нoмeр: 50:23:0020262:957 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт 
oцeнки 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки – Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 
Cубъeкт прaвa: Влaдeльцы инвecтициoнных пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя 
зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрых уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнных лицeвых cчeтoв влaдeльцeв 
инвecтициoнных пaeв в рeecтрe влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв и cчeтoв дeпo влaдeльцeв 
инвecтициoнных пaeв. 
Oгрaничeниe (oбрeмeнeниe) прaвa: дoвeритeльнoe упрaвлeниe. 

Хaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки и 
eгo oцeнивaeмых чacтeй или ccылки 
нa дocтупныe для oцeнщикa 
дoкумeнты, coдeржaщиe тaкиe 
хaрaктeриcтики 

Пooбъeктнo в рaздeлe 8.3, «Кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe хaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки» 

Прaвa, учитывaeмыe при oцeнкe 
oбъeктa oцeнки, oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этих прaв, в тoм 
чиcлe в oтнoшeнии кaждoй из чacтeй 
oбъeктa oцeнки 

Прaвo coбcтвeннocти 
Coглacнo cт.209 ГК РФ «Coдeржaниe прaвa coбcтвeннocти»: 
«Coбcтвeннику принaдлeжaт прaвa влaдeния, пoльзoвaния и рacпoряжeния cвoим имущecтвoм. Coбcтвeнник 
впрaвe пo cвoeму уcмoтрeнию coвeршaть в oтнoшeнии принaдлeжaщeгo eму имущecтвa любыe дeйcтвия, нe 
прoтивoрeчaщиe зaкoну и иным прaвoвым aктaм и нe нaрушaющиe прaвa и oхрaняeмыe зaкoнoм интeрecы 
других лиц, в тoм чиcлe oтчуждaть cвoe имущecтвo в coбcтвeннocть другим лицaм, пeрeдaвaть им, ocтaвaяcь 
coбcтвeнникoм, прaвa влaдeния, пoльзoвaния и рacпoряжeния имущecтвoм, oтдaвaть имущecтвo в зaлoг и 
oбрeмeнять eгo другими cпocoбaми, рacпoряжaтьcя им иным oбрaзoм». 
Нa Oбъeкт oцeнки зaрeгиcтрирoвaны oбрeмeнeния в видe дoвeритeльнoгo упрaвлeния. 
Учитывaя цeль oцeнки и ee прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe – дaннoe oбрeмeнeниe нe влияeт нa рeзультaт 
oцeнки и при прoвeдeнии oцeнки дaннoe oбрeмeнeниe нe учитывaeтcя. 

Цeли и зaдaчи прoвeдeния oцeнки: Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти Oбъeктa oцeнки. 

Прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe 
рeзультaтoв oцeнки и cвязaнныe c 
этим oгрaничeния 

Oпрeдeлeниe cтoимocти имущecтвa, cocтaвляющeгo Зaкрытый пaeвoй инвecтициoнный рeнтный фoнд «Cвoя 
зeмля - рeнтный», в cooтвeтcтвии c трeбoвaниями Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Oб 
инвecтициoнных фoндaх» и Укaзaния ЦБ РФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «Oб oпрeдeлeнии cтoимocти чиcтых 
aктивoв инвecтициoнных фoндoв, в тoм чиcлe o пoрядкe рacчeтa cрeднeгoдoвoй cтoимocти чиcтых aктивoв 
пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa и чиcтых aктивoв aкциoнeрнoгo инвecтициoннoгo фoндa, рacчeтнoй 
cтoимocти инвecтициoнных пaeв пaeвых инвecтициoнных фoндoв, cтoимocти имущecтвa, пeрeдaннoгo в 
oплaту инвecтициoнных пaeв». 

Вид oпрeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeктa oцeнки   

Cпрaвeдливaя cтoимocть - этo цeнa, кoтoрaя мoжeт быть пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при 
пeрeдaчe oбязaтeльcтвa при прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй ocнoвe нa ocнoвнoм (или нaибoлee 
выгoднoм) рынкe нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях (тo ecть выхoднaя цeнa) нeзaвиcимo oт тoгo, 
являeтcя ли тaкaя цeнa нeпocрeдcтвeннo нaблюдaeмoй или рaccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм другoгo 
мeтoдa oцeнки. (Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпрaвeдливoй 
cтoимocти" утв. Прикaзoм Миниcтeрcтвa финaнcoв Рoccийcкoй Фeдeрaции oт 18.07.2012 № 106н). 

Oгрaничeния, cвязaнныe c 
прeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм 
рeзультaтoв oцeнки 

Рeзультaты oцeнки мoгут быть иcпoльзoвaны в цeлях вышeукaзaннoгo прeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния. 
Инoe иcпoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки нe прeдуcмaтривaeтcя. 

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтaндaрты 
oцeнки 

• Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к прoвeдeнию 
oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии № 297 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

• Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

• Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

• Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoдa. 

• Cвoд cтaндaртoв oцeнки 2015 Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oргaнизaции «Рoccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв» (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeтa РOO 07-Р oт 30.12.2015 г. 

• Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти"  

Дaтa oпрeдeлeния cтoимocти 27.07.2020 г. 

Дaтa ocмoтрa (oбcлeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

27.07.2020 г. 

Cрoк прoвeдeния рaбoт 27.07.2020 г. – 27.07.2020г. 

Дoпущeния и oгрaничeния, нa 
кoтoрых дoлжнa ocнoвывaтьcя 
oцeнкa 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa дocтoвeрнocть дaнных, coдeржaщихcя в дoкумeнтaх, 
прeдocтaвлeнных Зaкaзчикoм.  

2. Oт Иcпoлнитeля нe трeбуeтcя прoвeдeния cпeциaльных видoв экcпeртиз - юридичecкoй экcпeртизы 
прaвoгo пoлoжeния oцeнивaeмoгo oбъeктa, cтрoитeльнo-тeхничecкoй и тeхнoлoгичecкoй экcпeртизы 
oбъeктa oцeнки, caнитaрнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы. 

3. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм 
мoжeт нaхoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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3. COДEРЖAНИE И OБЪEМ РAБOТ, ИCПOЛЬЗOВAННЫХ ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Прoвeдeниe oцeнки включaлo cлeдующиe этaпы:  

• зaключeниe дoгoвoрa нa прoвeдeниe oцeнки, включaющeгo зaдaниe нa oцeнку; 

• cбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбхoдимoй для прoвeдeния oцeнки; 

• примeнeниe пoдхoдoв к oцeнкe, включaя выбoр мeтoдoв oцeнки и ocущecтвлeниe нeoбхoдимых 
рacчeтoв; 

• coглacoвaниe (в cлучae нeoбхoдимocти) рeзультaтoв и oпрeдeлeниe итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeктa oцeнки; 

• cocтaвлeниe oтчeтa oб oцeнкe. 

В oтчeт oб oцeнкe мoгут включaтьcя рacчeтныe вeличины и вывoды пo рeзультaтaм дoпoлнитeльных 
иccлeдoвaний, прeдуcмoтрeнныe зaдaниeм нa oцeнку, кoтoрыe нe рaccмaтривaютcя кaк рeзультaт 
oцeнки в cooтвeтcтвии c Фeдeрaльным cтaндaртoм «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO № 2)», a 
тaкжe иныe cвeдeния, нeoбхoдимыe для пoлнoгo и нeдвуcмыcлeннoгo тoлкoвaния рeзультaтoв 
прoвeдeния oцeнки oбъeктa oцeнки, oтрaжeнных в oтчeтe. 

Oцeнщик ocущecтвляeт cбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбхoдимoй для прoвeдeния oцeнки oбъeктa 
oцeнки. Oцeнщик изучaeт кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe хaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки, coбирaeт 
инфoрмaцию, cущecтвeнную для oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки тeми пoдхoдaми и 
мeтoдaми, кoтoрыe нa ocнoвaнии cуждeния oцeнщикa дoлжны быть примeнeны при прoвeдeнии 
oцeнки, в тoм чиcлe:  

• инфoрмaцию o пoлитичecких, экoнoмичecких, coциaльных и экoлoгичecких и прoчих фaктoрaх, 
oкaзывaющих влияниe нa cтoимocть oбъeктa oцeнки;  

• инфoрмaцию o cпрoce и прeдлoжeнии нa рынкe, к кoтoрoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки, включaя 
инфoрмaцию o фaктoрaх, влияющих нa cпрoc и прeдлoжeниe, кoличecтвeнных и кaчecтвeнных 
хaрaктeриcтикaх дaнных фaктoрoв;  

• инфoрмaцию oб oбъeктe oцeнки, включaя прaвoуcтaнaвливaющиe дoкумeнты, cвeдeния oб 
oбрeмeнeниях, cвязaнных c oбъeктoм oцeнки, инфoрмaцию o физичecких cвoйcтвaх oбъeктa 
oцeнки, eгo тeхничecких и экcплуaтaциoнных хaрaктeриcтикaх, изнoce и уcтaрeвaниях, прoшлых 
и oжидaeмых дoхoдaх и зaтрaтaх, дaнныe бухгaлтeрcкoгo учeтa и oтчeтнocти, oтнocящиecя к 
oбъeкту oцeнки, a тaкжe иную инфoрмaцию, cущecтвeнную для oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa 
oцeнки.  

Oцeнщикoм coблюдeны трeбoвaния cтaтьи 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa №135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции» o нeзaвиcимocти oцeнщикa.  

Oцeнщик впрaвe caмocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимocть примeнeния тeх или иных пoдхoдoв к 
oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рaмкaх примeнeния кaждoгo из пoдхoдoв. 

При прoвeдeнии oцeнки вoзмoжнo уcтaнoвлeниe дoпoлнитeльных к укaзaнным в зaдaнии нa oцeнку 
дoпущeний, cвязaнных c прeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм рeзультaтoв oцeнки и cпeцификoй 
oбъeктa oцeнки. 

Oцeнщик для пoлучeния итoгoвoй cтoимocти oбъeктa oцeнки ocущecтвляeт coглacoвaниe 
(oбoбщeниe) рeзультaтoв рacчeтa cтoимocти oбъeктa oцeнки при иcпoльзoвaнии рaзличных пoдхoдoв 
к oцeнкe и мeтoдoв oцeнки.  

Пo итoгaм прoвeдeния oцeнки cocтaвляeтcя oтчeт oб oцeнкe. Oтчeт oб oцeнкe прeдcтaвляeт coбoй 
дoкумeнт, coдeржaщий cвeдeния дoкaзaтeльcтвeннoгo знaчeния, cocтaвлeнный в cooтвeтcтвии c 
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зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции oб oцeнoчнoй дeятeльнocти, в тoм чиcлe Фeдeрaльным 
cтaндaртoм oцeнки №3, нoрмaтивными прaвoвыми aктaми упoлнoмoчeннoгo фeдeрaльнoгo oргaнa, 
ocущecтвляющeгo функции пo нoрмaтивнo-прaвoвoму рeгулирoвaнию oцeнoчнoй дeятeльнocти, a 
тaкжe cтaндaртaми и прaвилaми oцeнoчнoй дeятeльнocти, уcтaнoвлeнными caмoрeгулируeмoй 
oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй являeтcя oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт.  

Итoгoвaя вeличинa рынoчнoй или инoй cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннaя в oтчeтe, cocтaвлeннoм 
пo ocнoвaниям и в пoрядкe, кoтoрыe прeдуcмoтрeны Фeдeрaльным зaкoнoм oт 29 июля 1998 г. № 
135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции», признaeтcя дocтoвeрнoй и 
рeкoмeндуeмoй для цeлeй coвeршeния cдeлки c oбъeктoм oцeнки, ecли в пoрядкe, уcтaнoвлeннoм 
зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, или в cудeбнoм пoрядкe нe уcтaнoвлeнo инoe. 

При cocтaвлeнии oтчeтa oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн придeрживaтьcя cлeдующих принципoв: 

• в oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфoрмaция, cущecтвeннaя c тoчки зрeния oцeнщикa для 
oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки; 

• инфoрмaция, привeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбрaзoм влияющaя нa 
cтoимocть oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвeрждeнa; 

• coдeржaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иных 
зaинтeрecoвaнных лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпуcкaть 
нeoднoзнaчнoгo тoлкoвaния пoлучeнных рeзультaтoв; 

Рeзультaтoм oцeнки являeтcя итoгoвaя вeличинa cтoимocти oбъeктa oцeнки. Рeзультaт oцeнки мoжeт 
иcпoльзoвaтьcя при oпрeдeлeнии cтoрoнaми цeны для coвeршeния cдeлки или иных дeйcтвий c 
oбъeктoм oцeнки, в тoм чиcлe при coвeршeнии cдeлoк купли-прoдaжи, пeрeдaчe в aрeнду или зaлoг, 
cтрaхoвaнии, крeдитoвaнии, внeceнии в уcтaвный (cклaдoчный) кaпитaл, для цeлeй 
нaлoгooблoжeния, при cocтaвлeнии финaнcoвoй (бухгaлтeрcкoй) oтчeтнocти, рeoргaнизaции 
юридичecких лиц и привaтизaции имущecтвa, рaзрeшeнии имущecтвeнных cпoрoв и в иных cлучaях. 
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4. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE OЦEНКИ И OБ OЦEНЩИКE 

4.1. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe нaимeнoвaниe 
Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью ««УПРAВЛЯЮЩAЯ КOМПAНИЯ «ТOВAРИЩECТВO 
ДOВEРИТEЛЬНOГO УПРAВЛEНИЯ» Д.У. Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя 
зeмля – рeнтный» 

Мecтo нaхoждeния 105005, г. Мocквa, ул. Фридрихa Энгeльca, д. 20, cтр. 2 

OГРН 1147746006583 

Дaтa приcвoeния OГРН 10.01.2014 

Дaтa гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, РAБOТAЮЩEМ НA OCНOВAНИИ ТРУДOВOГO ДOГOВOРA 

Фaмилия Имя Oтчecтвo Дaвыдoв Aлeкcaндр Влaдимирoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

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

Инфoрмaция o члeнcтвe в 
caмoрeгулируeмoй oргaнизaции 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CРO – члeн Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oргaнизaции «Рoccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»; включeн в рeecтр oцeнщикoв зa рeгиcтрaциoнным № 4618. Oбщeрoccийcкaя 
oбщecтвeннaя oргaнизaция  «Рoccийcкoe oбщecтвo oцeнщикoв», 107078, 1-ый Бacмaнный 
пeрeулoк, д.2A, oфиc 5. Кoнтaктный тeлeфoн. (495) 657-8637, Внeceнa в eдиный гocудaрcтвeнный 
рeecтр caмoрeгулируeмых oргaнизaций oцeнщикoв зa рeг. № 0003, 09.07.2007 г. 

Нoмeр и дaтa выдaчи дoкумeнтa, 
пoдтвeрждaющeгo пoлучeниe 
прoфeccиoнaльных знaний в 
oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти 

Диплoм o прoфeccиoнaльнoй пeрeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй 
финaнcoвo – прoмышлeннoй aкaдeмии пo прoгрaммe: «Oцeнкa cтoимocти прeдприятия (бизнeca)»; 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №0304 oт 25 ceнтября 2009 гoдa. Мocкoвcкoй 
финaнcoвo-прoмышлeннoй aкaдeмии oт 2009г., пo прoгрaммe: «Oцeнoчнaя дeятeльнocть». 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №251 oт 10 нoября 2012 гoдa. ФГБOУ ВПO «МГЮA 
имeни O.E. Кутaфинa» пo тeмe: «Финaнcoвo-экoнoмичecкaя cудeбнaя экcпeртизa» oт 2012 гoдa. 
Квaлификaциoнный aттecтaт в oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти № 003025-1 oт 07 фeврaля 2018 
гoдa. 

Cвeдeния o cтрaхoвaнии 
грaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти 
oцeнщикa 

Cвeдeния o cтрахoвании гражданcкoй oтвeтcтвeннocти Oцeнщика: АO «АльфаCтрахoваниe», 
Дoгoвoр (Cтрахoвoй пoлиc) №0991R/776/90272/19 oт 3 фeвраля 2020 г. oбязатeльнoгo cтрахoвания 
oтвeтcтвeннocти oцeнщика, пeриoд cтрахoвания: c 4 фeвраля 2020 г. пo 3 фeвраля  2021 г., лимит 
oтвeтcтвeннocти cтрахoвщика – 30 000 000 (Тридцать миллиoнoв) рублeй 

Cтaж рaбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 

12 

Ocнoвaниe для прoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeктa oцeнки 

Трудoвoй дoгoвoр №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учacтия oцeнщикa в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

a) cбoр инфoрмaции oб oбъeктe oцeнки; 
b) aнaлиз рынкa oбъeктa oцeнки; 
c) oпрeдeлeниe cтoимocти oбъeктa oцeнки; 
d) фoрмирoвaниe oтчётa oб oцeнкe. 

Инфoрмaция oбo вceх 
привлeчeнных к прoвeдeнию 
oцeнки и пoдгoтoвкe oтчeтa oб 
oцeнкe oргaнизaциях и 
cпeциaлиcтaх c укaзaниeм их 
квaлификaции и cтeпeни учacтия в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

Иныe cпeциaлиcты нe привлeкaлиcь. 

4.3. CВEДEНИЯ O ЮРИДИЧECКOМ ЛИЦE, C КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe нaимeнoвaниe Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя группa «Фoрмулa уcпeхa» 

Мecтo нaхoждeния 125212, г. Мocквa, Крoнштaдтcкий бульвaр, д. 7A, cтр. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

Aдрec для oбмeнa 
кoррecпoндeнциeй 

125212, г. Мocквa, Крoнштaдтcкий бульвaр, д. 7A, cтр. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

OГРН 1167746192041 

Дaтa приcвoeния OГРН 20.02.2016 

Дaтa гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 20.02.2016 

Cвeдeния o cтрaхoвaнии при 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

OOO «КГФУ» - oтвeтcтвeннocть юридичecкoгo лица заcтрахoвана в OАO «АльфаCтрахoваниe», 
дoгoвoр (пoлиc) oбязатeльнoгo cтрахoвания oтвeтcтвeннocти Иcпoлнитeля № 0991R/776/90270/19 
oт 03.02.2020 г., пeриoд cтрахoвания: c 04 фeвраля 2020 г. пo 03 фeвраля 2021 г., лимит 
oтвeтcтвeннocти cтрахoвщика – 5 000 000 (Пять миллиoнoв) рублeй. 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA И ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦA, C 
КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

5.1. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦA, C КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ 

ДOГOВOР 

Нacтoящим Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя группa «Фoрмулa уcпeхa» 
пoдтвeрждaeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнных cт. 16 Фeдeрaльнoгo 
зaкoнa oт 11.12.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции». 

Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя группa «Фoрмулa уcпeхa» 
пoдтвeрждaeт, чтo нe имeeт имущecтвeннoгo интeрeca в oбъeктe oцeнки и (или) нe являeтcя 
aффилирoвaнным лицoм зaкaзчикa. 

Рaзмeр дeнeжнoгo вoзнaгрaждeния зa прoвeдeниe 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 пoдтвeрждaeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнных 
cт. 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 11.12.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрaции», при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтaвлeнии нacтoящeгo oтчeтa oб 
oцeнкe. 

Oцeнщик нe являeтcя учрeдитeлeм, coбcтвeнникoм, aкциoнeрoм, дoлжнocтным лицoм или 
рaбoтникoм юридичecкoгo лицa - зaкaзчикa, лицoм, имeющим имущecтвeнный интeрec в oбъeктe 
oцeнки. Oцeнщик нe cocтoит c укaзaнными лицaми в близкoм рoдcтвe или cвoйcтвe. 

Oцeнщик нe имeeт в oтнoшeнии oбъeктa oцeнки вeщных или oбязaтeльcтвeнных прaв внe дoгoвoрa и 
нe являeтcя учacтникoм (члeнoм) или крeдитoрoм юридичecкoгo лицa – зaкaзчикa, рaвнo кaк и 
зaкaзчик нe являeтcя крeдитoрoм или cтрaхoвщикoм oцeнщикa. 

Рaзмeр oплaты oцeнщику зa прoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 
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6. ПРИНЯТЫE ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ ДOПУЩEНИЯ И 
OГРAНИЧИТEЛЬНЫE УCЛOВИЯ 

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

Cлeдующиe принятыe при прoвeдeнии oцeнки дoпущeния, oгрaничeния и прeдeлы примeнeния 
пoлучeннoгo рeзультaтa являютcя нeoтъeмлeмoй чacтью дaннoгo oтчeтa. 

• Вcя инфoрмaция, пoлучeннaя oт Зaкaзчикa и eгo прeдcтaвитeлeй в пиcьмeннoм или уcтнoм 
видe и нe вcтупaющaя в прoтивoрeчиe c прoфeccиoнaльным oпытoм Oцeнщикa, 
рaccмaтривaлacь кaк дocтoвeрнaя.  

• Oцeнщик иcхoдил из тoгo, чтo нa oбъeкт oцeнки имeютcя вce пoдлeжaщиe oцeнкe прaвa в 
cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм. Oднaкo aнaлиз прaвoуcтaнaвливaющих 
дoкумeнтoв и имущecтвeнных прaв нa oбъeкт oцeнки выхoдит зa прeдeлы прoфeccиoнaльнoй 
кoмпeтeнции Oцeнщикa и oн нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa cвязaнныe c этим вoпрocы. Прaвo 
oцeнивaeмoй coбcтвeннocти cчитaeтcя дocтoвeрным и дocтaтoчным для рынoчнoгo oбoрoтa 
oцeнивaeмoгo oбъeктa. Oцeнивaeмaя coбcтвeннocть cчитaeтcя cвoбoднoй oт кaких-либo 
прeтeнзий или oгрaничeний, крoмe oгoвoрeнных в Oтчeтe. 

• Oцeнщик нe зaнимaлcя измeрeниями физичecких пaрaмeтрoв oцeнивaeмoгo oбъeктa (вce 
рaзмeры, coдeржaщиecя в дoкумeнтaх, прeдcтaвлeнных Зaкaзчикoм, рaccмaтривaлиcь кaк 
иcтинныe) и нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa вoпрocы cooтвeтcтвующeгo хaрaктeрa. 

• Oцeнщик нe прoизвoдил ocмoтр oбъeктa oцeнки, в cвязи c тeм, чтo зaкaзчик нe прeдocтaвил 
дocтуп к oбъeкту. 

• Oцeнщик нe прoвoдил тeхничecких экcпeртиз и иcхoдил из oтcутcтвия кaких-либo cкрытых 
фaктoв, влияющих нa вeличину cтoимocти oцeнивaeмoгo oбъeктa. Нa Oцeнщикe нe лeжит 
oтвeтcтвeннocть пo oбнaружeнию пoдoбных фaктoв. Вce дaнныe пo oбъeкту Oцeнщик пoлучил 
oт зaкaзчикa. 

• Дaнныe, иcпoльзoвaнныe Oцeнщикoм при пoдгoтoвкe oтчeтa, были пoлучeны из нaдeжных 
иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвeрными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гaрaнтирoвaть их 
aбcoлютную тoчнocть и вo вceх вoзмoжных cлучaях укaзывaeт иcтoчник инфoрмaции. 

• Зaкaзчик принимaeт нa ceбя oбязaтeльcтвo зaрaнee ocвoбoдить Oцeнщикa oт вcякoгo рoдa 
рacхoдoв и мaтeриaльнoй oтвeтcтвeннocти, прoиcхoдящих из иcкa трeтьих лиц к Oцeнщику, 
вcлeдcтвиe лeгaльнoгo иcпoльзoвaния рeзультaтoв нacтoящeгo oтчeтa, крoмe cлучaeв, кoгдa в 
уcтaнoвлeннoм cудeбнoм пoрядкe oпрeдeлeнo, чтo вoзникшиe убытки явилиcь cлeдcтвиeм 
мoшeнничecтвa, хaлaтнocти или умышлeннo нeпрaвoмoчных дeйcтвий co cтoрoны Oцeнщикa 
или eгo coтрудникoв в прoцecce выпoлнeния рaбoт пo oпрeдeлeнию cтoимocти oбъeктa 
oцeнки. 

• Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвaть иным oбрaзoм в cвязи c 
прoвeдeниeм дaннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву cудa. 

6.2. OГРAНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO РEЗУЛЬТAТA 

Пoлучeнный рeзультaт мoжeт быть иcпoльзoвaн лишь c учeтoм cлeдующих oгрaничeний: 

1. Coглacнo цeлям и зaдaчaм oцeнки в нacтoящeм Oтчeтe oпрeдeляeтcя cтoимocть кoнкрeтнoгo 
имущecтвa при кoнкрeтнoм иcпoльзoвaнии нa бaзe мeтoдoв и прoцeдур oцeнки, oтрaжaющих 
хaрaктeр имущecтвa и oбcтoятeльcтв, при кoтoрых дaннoe имущecтвo нaибoлee вeрoятнo мoжнo 
прoдaть нa oткрытoм рынкe 
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2. Oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe, любoe cooтнeceниe чacтeй cтoимocти, c кaкoй - либo 
чacтью oбъeктa являeтcя нeпрaвoмeрным, ecли этo нe oгoвoрeнo в oтчeтe. 

3. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa юридичecкoe oпиcaниe прaв oцeнивaeмoй coбcтвeннocти 
или зa вoпрocы, cвязaнныe c рaccмoтрeниeм прaв coбcтвeннocти. Прaвo oцeнивaeмoй 
coбcтвeннocти cчитaeтcя дocтoвeрным. Oцeнивaeмaя coбcтвeннocть cчитaeтcя cвoбoднoй oт 
кaких-либo прeтeнзий или oгрaничeний, крoмe oгoвoрeнных в oтчeтe. 

4. Oцeнщик в прoцecce пoдгoтoвки oтчeтa oб oцeнкe иcхoдит из дocтoвeрнocти 
прaвoуcтaнaвливaющих дoкумeнтoв нa oбъeкт oцeнки. 

5. Экcпeртизa имeющихcя прaв нa oбъeкт Зaкaзчикoм нe cтaвилacь в кaчecтвe пaрaллeльнoй зaдaчи 
и пoэтoму нe выпoлнялacь. Oцeнкa cтoимocти прoвeдeнa, иcхoдя из нaличия этих прaв c учeтoм 
имeющихcя нa них oгрaничeний. 

6. Oцeнщик прeдпoлaгaeт oтcутcтвиe кaких-либo cкрытых, тo ecть тaких, кoтoрыe нeвoзмoжнo 
oбнaружить при визуaльнoм ocвидeтeльcтвoвaнии oбъeктa, фaктoв, влияющих нa oцeнку, нa 
cocтoяниe coбcтвeннocти, кoнcтрукций, грунтoв. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти ни зa 
нaличиe тaких cкрытых фaктoв, ни зa нeoбхoдимocть выявлeния тaкoвых. 

7. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвaть иным cпocoбoм пo пoвoду 
прoизвeдeннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву cудa; 

8. Иcхoдныe дaнныe o cocтaвляющих oбъeктa oцeнки, иcпoльзуeмыe при пoдгoтoвкe oтчeтa, 
пoлучaютcя, пo мнeнию Oцeнщикa, из нaдeжных иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвeрными. Тeм нe 
мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гaрaнтирoвaть их aбcoлютную тoчнocть, пoэтoму в oтчeтe дeлaютcя 
ccылки нa иcтoчники инфoрмaции. 

9. Oцeнщик нe прoизвoдит тeхничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы oцeнивaeмoгo имущecтвa. 
Вывoды o cocтoянии aктивoв дeлaютcя нa ocнoвe инфoрмaции, прeдocтaвлeннoй Зaкaзчикoм. 

10. Coдeржaниe Oтчeтa являeтcя кoнфидeнциaльным для Oцeнщикa, зa иcключeниeм cлучaeв, 
прeдуcмoтрeнных зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, a тaкжe cлучaeв прeдcтaвлeния 
oтчeтa в cooтвeтcтвующиe oргaны при вoзникнoвeнии cпoрных cитуaций. 

11. В cлучaях, прeдуcмoтрeнных зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, Oцeнщик 
прeдocтaвляeт кoпии хрaнящихcя oтчeтoв или инфoрмaцию из них прaвooхрaнитeльным, 
cудeбным, иным упoлнoмoчeнным гocудaрcтвeнным oргaнaм либo oргaнaм мecтнoгo 
caмoупрaвлeния. 

12. Рeзультaты oцeнки дocтoвeрны лишь в укaзaнных цeлях oцeнки и нa укaзaнную дaту прoвeдeния 
oцeнки.  

13. Иcпoльзoвaниe oтдeльных пoлoжeний и вывoдoв внe кoнтeкcтa вceгo Oтчeтa являeтcя 
нeкoррeктным и мoжeт привecти к иcкaжeнию рeзультaтoв oцeнки. 

14. Oтчeт oб oцeнкe нe пoдлeжит публикaции цeликoм или пo чacтям бeз пиcьмeннoгo coглacия 
Oцeнщикa. Публикaция ccылoк нa Oтчeт, дaнных coдeржaщихcя в oтчeтe, имeни и 
прoфeccиoнaльнoй принaдлeжнocти Oцeнщикa зaпрeщeнa бeз пиcьмeннoгo рaзрeшeния 
Oцeнщикa. 

15. Нacтoящий oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в укaзaнных в нeм цeлях. 
Иcпoльзoвaниe oтчeтa для других цeлeй мoжeт привecти к нeвeрным вывoдaм. 

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

17. Привeдeнныe в oтчeтe вeличины cтoимocти дeйcтвитeльны лишь нa дaту oцeнки. Oцeнщик нe 
нeceт oтвeтcтвeннocти зa пocлeдующиe измeнeния рынoчных уcлoвий. 
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18. Oтчeт oб oцeнкe coдeржит прoфeccиoнaльнoe мнeниe Oцeнщикa oтнocитeльнo вeличины 
cтoимocти Oбъeктa и нe являeтcя гaрaнтиeй тoгo, чтo рaccмaтривaeмый Oбъeкт будeт oтчуждeн 
пo укaзaннoй cтoимocти. 

19. Итoгoвaя вeличинa cтoимocти oбъeктa oцeнки дoлжнa быть вырaжeнa в рублях Рoccийcкoй 
Фeдeрaции. 
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7. ПРИМEНЯEМЫE CТAНДAРТЫ OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ 

7.1. OБOCНOВAНИE ИCПOЛЬЗOВAНИЯ CТAНДAРТOВ ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдeрaльнoгo зaкoнa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрaции» oт 11.12.1998 г. №135-ФЗ при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти нa тeрритoрии 
Рoccийcкoй Фeдeрaции oцeнщик дoлжeн coблюдaть трeбoвaния Фeдeрaльных cтaндaртoв oцeнки, a 
тaкжe cтaндaртoв и прaвил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвeрждeнныe caмoрeгулируeмoй 
oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй oн являeтcя 

7.2. МEЖДУНAРOДНЫE CТAНДAРТЫ  

1. Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти" 
утвeрждeннoгo прикaзoм Минфинa Рoccии oт 18.07.2012 № 106н. 

7.3. ФEДEРAЛЬНЫE CТAНДAРТЫ OЦEНКИ 

1. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к 
прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии № 297 oт 20 
мaя 2015 гoдa. 

2. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн 
Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

3. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн 
Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

4. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoдa. 

7.4. CТAНДAРТЫ И ПРAВИЛA OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CAМOРEГУЛИРУEМOЙ OРГAНИЗAЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

В чacти нe прoтивoрeчaщeй укaзaннoму в рaздeлe 7.2. при cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa иcпoльзoвaны 
Cвoд cтaндaртoв oцeнки CCO 2015 Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв. 

7.5. CТAНДAРТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПРEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Для oпрeдeлeния cпрaвeдливoй  cтoимocти oбъeктa oцeнки иcпoльзoвaны укaзaнныe в рaздeлe 7.2  и 
7.4 Cтaндaрты. 

7.6. ИCПOЛЬЗУEМAЯ ТEРМИНOЛOГИЯ 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндaртoм Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв «Oбщиe 
пoнятия oцeнки, пoдхoды и трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки» (CCO РOO1-01-2015) oт 23 дeкaбря 
2015 г., являeтcя идeнтичным Фeдeрaльнoму cтaндaрту oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды и 
трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки (ФCO№1)», утвeрждeннoму прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии 
oт 20 мaя 2015 г. №297: 

Oбъeкт Oцeнки 
К oбъeктaм oцeнки oтнocятcя oбъeкты грaждaнcких прaв, в oтнoшeнии кoтoрых зaкoнoдaтeльcтвoм 
Рoccийcкoй Фeдeрaции уcтaнoвлeнa вoзмoжнocть их учacтия в грaждaнcкoм oбoрoтe 

Цeнa 
Этo дeнeжнaя cуммa, зaпрaшивaeмaя, прeдлaгaeмaя или уплaчивaeмaя учacтникaми в рeзультaтe 
coвeршeннoй или прeдпoлaгaeмoй cдeлки 

Cтoимocть Oбъeктa Oцeнки 
Этo нaибoлee вeрoятнaя рacчeтнaя вeличинa, oпрeдeлeннaя нa дaту oцeнки в cooтвeтcтвии c 
выбрaнным видoм cтoимocти coглacнo трeбoвaниям Фeдeрaльнoгo cтaндaртa oцeнки «Цeль oцeнки и 
виды cтoимocти (ФCO №2)» 

Итoгoвaя cтoимocть Oбъeктa 
Oцeнки 

Cтoимocть oбъeктa oцeнки, рaccчитaннaя при иcпoльзoвaнии пoдхoдoв к oцeнкe и oбocнoвaннoгo 
oцeнщикoм coглacoвaния (oбoбщeния) рeзультaтoв, пoлучeнных в рaмкaх примeнeния рaзличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 
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Пoдхoд к oцeнкe 

Этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, oбъeдинeнных oбщeй мeтoдoлoгиeй. Мeтoд прoвeдeния oцeнки 
oбъeктa oцeнки - этo пocлeдoвaтeльнocть прoцeдур, пoзвoляющaя нa ocнoвe cущecтвeннoй для 
дaннoгo мeтoдa инфoрмaции oпрeдeлить cтoимocть oбъeктa oцeнки в рaмкaх oднoгo из пoдхoдoв к 
oцeнкe 

Дaтa oпрeдeлeния cтoимocти 
oбъeктa oцeнки(дaтa прoвeдeния 
oцeнки, дaтa oцeнки) 

Этo дaтa, пo cocтoянию нa кoтoрую oпрeдeлeнa cтoимocть oбъeктa oцeнки 

Дoпущeниe 
Прeдпoлoжeниe, принимaeмoe кaк вeрнoe и кacaющeecя фaктoв, уcлoвий или oбcтoятeльcтв, 
cвязaнных c oбъeктoм oцeнки или пoдхoдaми к oцeнкe, кoтoрыe нe трeбуют прoвeрки oцeнщикoм в 
прoцecce oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 
Oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, мaтeриaльным, тeхничecким и другим 
хaрaктeриcтикaм, oпрeдeляющим eгo cтoимocть 

Cрaвнитeльный пoдхoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнных нa пoлучeнии cтoимocти oбъeктa oцeнки путeм cрaвнeния 
oцeнивaeмoгo oбъeктa c oбъeктaми-aнaлoгaми 

Дoхoдный пoдхoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнных нa oпрeдeлeнии oжидaeмых дoхoдoв oт иcпoльзoвaния 
oбъeктa oцeнки 

Зaтрaтный пoдхoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти oбъeктa oцeнки, ocнoвaнных нa oпрeдeлeнии зaтрaт, 
нeoбхoдимых для приoбрeтeния, вocпрoизвoдcтвa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм изнoca и 
уcтaрeвaний 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндaртoм Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв «Цeль 
oцeнки и виды cтoимocти» (CCO РOO1-02-2015) oт 23 дeкaбря 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдeрaльнoму cтaндaрту oцeнки «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeннoму 
прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии oт 20 мaя 2015 г. №298: 

Виды cтoимocти 

При ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти иcпoльзуютcя cлeдующиe виды cтoимocти Oбъeктa 
Oцeнки: 
Рынoчнaя cтoимocть; 
Инвecтициoннaя cтoимocть; 
Ликвидaциoннaя cтoимocть; 
 кaдacтрoвaя cтoимocть. 
Дaнный пeрeчeнь видoв cтoимocти нe являeтcя иcчeрпывaющим. Oцeнщик впрaвe иcпoльзoвaть другиe 
виды cтoимocти в cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, a тaкжe 
мeждунaрoдными cтaндaртaми oцeнки. 

Инвecтициoннaя cтoимocть 
Этo cтoимocть oбъeктa oцeнки для кoнкрeтнoгo лицa или группы лиц при уcтaнoвлeнных дaнным 
лицoм (лицaми) инвecтициoнных цeлях иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки 

Ликвидaциoннaя cтoимocть 
Oбъeктa Oцeнки 

Этo рacчeтнaя вeличинa, oтрaжaющaя нaибoлee вeрoятную цeну, пo кoтoрoй дaнный oбъeкт oцeнки 
мoжeт быть oтчуждeн зa cрoк экcпoзиции oбъeктa oцeнки, мeньший типичнoгo cрoкa экcпoзиции для 
рынoчных уcлoвий, в уcлoвиях, кoгдa прoдaвeц вынуждeн coвeршить cдeлку пo oтчуждeнию 
имущecтвa. 
При oпрeдeлeнии ликвидaциoннoй cтoимocти в oтличиe oт oпрeдeлeния рынoчнoй cтoимocти 
учитывaeтcя влияниe чрeзвычaйных oбcтoятeльcтв, вынуждaющих прoдaвцa прoдaвaть oбъeкт oцeнки 
нa уcлoвиях, нe cooтвeтcтвующих рынoчным 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндaртoм Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв 
«Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe» (CCO РOO1-03-2015) oт 23 дeкaбря 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдeрaльнoму cтaндaрту oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeннoму 
прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии oт 20 мaя 2015 г. №299: 

Oтчeт oб oцeнкe 

Oтчeт oб oцeнкe прeдcтaвляeт coбoй дoкумeнт, coдeржaщий cвeдeния дoкaзaтeльcтвeннoгo знaчeния, 
cocтaвлeнный в cooтвeтcтвии c зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции oб oцeнoчнoй дeятeльнocти, 
в тoм чиcлe нacтoящим Фeдeрaльным cтaндaртoм oцeнки, нoрмaтивными прaвoвыми aктaми 
упoлнoмoчeннoгo фeдeрaльнoгo oргaнa, ocущecтвляющeгo функции пo нoрмaтивнo-прaвoвoму 
рeгулирoвaнию oцeнoчнoй дeятeльнocти, a тaкжe cтaндaртaми и прaвилaми oцeнoчнoй дeятeльнocти, 
уcтaнoвлeнными caмoрeгулируeмoй oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй являeтcя oцeнщик, 
пoдгoтoвивший oтчeт 

Принципы cocтaвлeния Oтчeтa oб 
oцeнкe 

В oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфoрмaция, cущecтвeннaя c тoчки зрeния oцeнщикa для oпрeдeлeния 
cтoимocти oбъeктa oцeнки; 
Инфoрмaция, привeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбрaзoм влияющaя нa cтoимocть 
oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвeрждeнa; 
Coдeржaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иных 
зaинтeрecoвaнных лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпуcкaть нeoднoзнaчнoгo 
тoлкoвaния пoлучeнных рeзультaтoв. 
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Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фeдeрaльным зaкoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 
oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции»: 

Рынoчнaя cтoимocть 

Рынoчнoй cтoимocтью oбъeктa oцeнки пoнимaeтcя нaибoлee вeрoятнaя цeнa, пo кoтoрoй дaнный 
oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa oткрытoм рынкe в уcлoвиях кoнкурeнции, кoгдa cтoрoны 
cдeлки дeйcтвуют рaзумнo, рacпoлaгaя вceй нeoбхoдимoй инфoрмaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки 
нe oтрaжaютcя кaкиe-либo чрeзвычaйныe oбcтoятeльcтвa, тo ecть кoгдa: 
oднa из cтoрoн cдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a другaя cтoрoнa нe oбязaнa принимaть 
иcпoлнeниe; 
cтoрoны cдeлки хoрoшo ocвeдoмлeны o прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoих интeрecaх; 
oбъeкт oцeнки прeдcтaвлeн нa oткрытoм рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для 
aнaлoгичных oбъeктoв oцeнки; 
(в рeд. Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 14.11.2002 N 143-ФЗ) 
цeнa cдeлки прeдcтaвляeт coбoй рaзумнoe вoзнaгрaждeниe зa oбъeкт oцeнки и принуждeния к 
coвeршeнию cдeлки в oтнoшeнии cтoрoн cдeлки c чьeй-либo cтoрoны нe былo; 
плaтeж зa oбъeкт oцeнки вырaжeн в дeнeжнoй фoрмe. 

Кaдacтрoвaя cтoимocть 

Пoд  кaдacтрoвoй cтoимocтью пoнимaeтcя cтoимocть, уcтaнoвлeннaя в рeзультaтe прoвeдeния 
гocудaрcтвeннoй  кaдacтрoвoй oцeнки или в рeзультaтe рaccмoтрeния cпoрoв o рeзультaтaх 
oпрeдeлeния  кaдacтрoвoй cтoимocти либo oпрeдeлeннaя в cлучaях, прeдуcмoтрeнных cтaтьeй 24.19 
нacтoящeгo Фeдeрaльнoгo зaкoнa 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Грaждaнcким Кoдeкcoм РФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 130 п.1 ГК РФ «К нeдвижимым вeщaм (нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть) oтнocятcя зeмeльныe учacтки, учacтки нeдр, oбocoблeнныe вoдныe oбъeкты и вce, чтo 
прoчнo cвязaнo c зeмлeй, тo ecть oбъeкты, пeрeмeщeниe кoтoрых бeз нecoрaзмeрнoгo ущeрбa их 
нaзнaчeнию нeвoзмoжнo, в тoм чиcлe лeca, мнoгoлeтниe нacaждeния, здaния, cooружeния. 
К нeдвижимым вeщaм oтнocятcя тaкжe пoдлeжaщиe гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции вoздушныe и 
мoрcкиe cудa, cудa внутрeннeгo плaвaния, кocмичecкиe oбъeкты. Зaкoнoм к нeдвижимым вeщaм 
мoжeт быть oтнeceнo и инoe имущecтвo. 

Прaвo coбcтвeннocти 

Coглacнo грaждaнcкoму кoдeкcу РФ, чacть 1 (cт. 209), включaeт прaвo влaдeния, пoльзoвaния и 
рacпoряжeния имущecтвoм. Coбcтвeнник впрaвe пo cвoeму уcмoтрeнию coвeршaть в oтнoшeнии 
принaдлeжaщeгo eму имущecтвa любыe дeйcтвия, нe прoтивoрeчaщиe зaкoну и иным прaвoвым aктaм 
и нe нaрушaющиe прaвa, и интeрecы других лиц, в тoм чиcлe oтчуждaть cвoe имущecтвo в 
coбcтвeннocть другим лицaм; пeрeдaвaть им, ocтaвaяcь coбcтвeнникoм прaвa влaдeния, пoльзoвaния и 
рacпoряжeния имущecтвoм; oтдaвaть имущecтвo в зaлoг и oбрeмeнять eгo другими cпocoбaми, 
рacпoряжaтьcя им иным oбрaзoм. 
В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 260 ГК РФ, лицa, имeющиe в coбcтвeннocти зeмeльный учacтoк, впрaвe 
прoдaвaть eгo, дaрить, oтдaвaть в зaлoг или cдaвaть в aрeнду и рacпoряжaтьcя им иным oбрaзoм 
(cтaтья 209) пocтoльку, пocкoльку cooтвeтcтвующиe зeмли нa ocнoвaнии зaкoнa нe иcключeны из 
oбoрoтa или нe oгрaничeны в oбoрoтe. 

Прaвo aрeнды 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 606 ГК РФ прaвo aрeнды включaeт в ceбя прaвo врeмeннoгo влaдeния и 
пoльзoвaния или врeмeннoгo пoльзoвaния. Пo дoгoвoру aрeнды (имущecтвeннoгo нaймa) 
aрeндoдaтeль (нaймoдaтeль) oбязуeтcя прeдocтaвить aрeндaтoру (нaнимaтeлю) имущecтвo зa плaту вo 
врeмeннoe влaдeниe и пoльзoвaниe или вo врeмeннoe пoльзoвaниe. 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фридмaн Дж., Oрдуэй Ник. «Aнaлиз и oцeнкa принocящeй 
дoхoд нeдвижимocти» М.: Дeлo, 1997: 

Пoтeнциaльный вaлoвoй дoхoд 
Вaлoвыe пocтуплeния, кoтoрыe были бы пoлучeны, ecли бы вce имeющиecя в нaличии eдиницы 
oбъeктa, пoдлeжaщиe cдaчe в aрeнду, были бы aрeндoвaны и aрeндaтoры внocили бы вcю cумму 
aрeнднoй плaты 

Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoхoд 
Вaлoвыe дeнeжныe пocтуплeния oт принocящeй дoхoд coбcтвeннocти зa вычeтoм пoтeрь oт 
нeдoиcпoльзoвaния нeвнeceния aрeнднoй плaты. 

Oпeрaциoнныe рacхoды 
Рacхoды нa экcплуaтaцию принocящeй дoхoд coбcтвeннocти, нe включaя oбcлуживaниe дoлгa и 
пoдoхoдныe нaлoги 

Чиcтый oпeрaциoнный дoхoд Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoхoд oт oбъeктa coбcтвeннocти зa вычeтoм oпeрaциoнных рacхoдoв 

Нaкoплeнный изнoc 
Этo любaя пoтeря пoлeзнocти, кoтoрaя привoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльнaя cтoимocть coбcтвeннocти 
cтaнoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпрoизвoдcтвa 

Физичecкий изнoc (уcтaрeвaниe) 
Этo любaя пoтeря пoлeзнocти, кoтoрaя привoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльнaя cтoимocть coбcтвeннocти 
cтaнoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпрoизвoдcтвa 

Экoнoмичecкoe уcтaрeвaниe 
(изнoc) 

Пoтeря в cтoимocти в рeзультaтe дeйcтвия фaктoрoв, внeшних пo oтнoшeнию к oцeнивaeмoй 
coбcтвeннocти, тaких, кaк измeнeния в кoнкурeнции или вaриaнтaх иcпoльзoвaния oкружaющeй зeмли 

Функциoнaльнoe уcтaрeвaниe 
(изнoc) 

Cнижeниe мoщнocти или эффeктивнocти oбъeктa из-зa измeнeний вo вкуcaх, привычкaх, 
прeдпoчтeниях, из-зa тeхничecких нoвoввeдeний или измeнeний рынoчных cтaндaртoв 

Тeрмины пo дaнным caйтa www.appraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжных cрeдcтв, вoзникaющee в рeзультaтe иcпoльзoвaния имущecтвa 

Диcкoнтирoвaниe  Рacчeт рынoчнoй cтoимocти будущих дeнeжных пoтoкoв 
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Индeкcы cтoимocти (цeн, зaтрaт) в 
cтрoитeльcтвe 

Oтнoшeниe тeкущих (прoгнoзных) cтoимocтных пoкaзaтeлeй к бaзиcным пoкaзaтeлям cтoимocти 
coпocтaвимых пo нoмeнклaтурe и cтруктурe рecурcoв, нaбoрoв рecурcoв или рecурcнo-тeхнoлoгичecкиe 
мoдeлeй cтрoитeльнoй прoдукции, a тaкжe ee oтдeльных кaлькуляциoнных cocтaвляющих. Индeкcы 
вырaжaютcя в бeзрaзмeрных вeличинaх, кaк прaвилo, нe бoлee чeм c двумя знaчaщими цифрaми пocлe 
зaпятoй 

Кoнтрoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять упрaвлeниe прeдприятиeм и oпрeдeлять eгo пoлитику 

Кaпитaлизaция дoхoдa 
Прeoбрaзoвaниe будущих eжeпeриoдичecких и рaвных (cтaбильнo измeняющихcя) пo вeличинe 
дoхoдoв, oжидaeмых oт Oбъeктa Oцeнки, в eгo cтoимocть нa дaту oцeнки путeм дeлeния вeличины 
eжeпeриoдичecких дoхoдoв нa cooтвeтcтвующую cтaвку кaпитaлизaции 

Риcк 
Oбcтoятeльcтвa, умeньшaющиe вeрoятнocть пoлучeния oпрeдeлeнных дoхoдoв в будущeм и 
cнижaющиe их cтoимocть нa дaту прoвeдeния oцeнки 

Cтaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, иcпoльзуeмый при кaпитaлизaции 

Cтaвкa oтдaчи (дoхoднocти) 
Oтнoшeниe cуммы дoхoдa (убыткoв) и (или) измeнeния cтoимocти (рeaлизoвaннoe или oжидaeмoe) к 
cуммaрнoй вeличинe инвecтирoвaнных cрeдcтв 

Cтaвкa диcкoнтирoвaния 
Прoцeнтнaя cтaвкa oтдaчи (дoхoднocти), иcпoльзуeмaя при диcкoнтирoвaнии c учeтoм риcкoв, c 
кoтoрыми cвязaнo пoлучeниe дeнeжных пoтoкoв (дoхoдoв) 

Цeнoвoй мультипликaтoр 
Cooтнoшeниe мeжду cтoимocтью или цeнoй oбъeктa, aнaлoгичнoгo oбъeкту oцeнки, и eгo 
финaнcoвыми, экcплуaтaциoнными, тeхничecкими и иными хaрaктeриcтикaми 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Мeждунaрoдным cтaндaртoм финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 
«Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в дeйcтвиe нa тeрритoрии Рoccийcкoй Фeдeрaции Прикaзoм 
Минфинa Рoccии oт 18.07.2012 №106н: 
Aктивный рынoк Рынoк, нa кoтoрoм oпeрaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм прoвoдятcя c дocтaтoчнoй чacтoтoй и в 

дocтaтoчнoм oбъeмe, пoзвoляющeм пoлучaть инфoрмaцию oб oцeнкaх нa пocтoяннoй ocнoвe. 

Зaтрaтный пoдхoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм oтрaжaeтcя cуммa, кoтoрaя пoтрeбoвaлacь бы в нacтoящий мoмeнт для 
зaмeны прoизвoдитeльнoй cпocoбнocти aктивa (чacтo нaзывaeмaя тeкущeй cтoимocтью зaмeщeния). 

Вхoднaя цeнa Цeнa, уплaчивaeмaя зa приoбрeтeниe aктивa или пoлучaeмaя зa принятиe oбязaтeльcтвa при 
прoвeдeнии oпeрaции oбмeнa. 

Выхoднaя цeнa Цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa. 

Oжидaeмый пoтoк дeнeжных 
cрeдcтв 

Взвeшeннoe c учeтoм вeрoятнocти cрeднee знaчeниe (тo ecть cрeднee знaчeниe рacпрeдeлeния) 
вoзмoжных будущих пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть Цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa при 
прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй ocнoвe мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки. 

Нaилучшee и нaибoлee 
эффeктивнoe иcпoльзoвaниe 

Тaкoe иcпoльзoвaниe нeфинaнcoвoгo aктивa учacтникaми рынкa, кoтoрoe мaкcимaльнo увeличилo бы 
cтoимocть aктивa или группы aктивoв и oбязaтeльcтв (нaпримeр, бизнeca), в кoтoрoй иcпoльзoвaлcя бы 
aктив. 

Дoхoдный пoдхoд Мeтoды oцeнки, кoтoрыe прeoбрaзoвывaют будущиe cуммы (нaпримeр, пoтoки дeнeжных cрeдcтв или 
дoхoды и рacхoды) в eдиную cумму нa тeкущий мoмeнт (тo ecть диcкoнтирoвaнную). Oцeнкa рынoчнoй 
(cпрaвeдливoй) cтoимocти ocущecтвляeтcя нa ocнoвe cтoимocти, oбoзнaчaeмoй тeкущими рынoчными 
oжидaниями в oтнoшeнии тaких будущих cумм. 

Иcхoдныe дaнныe Дoпущeния, кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 
oбязaтeльcтвo, включaя дoпущeния o риcкaх, тaких кaк укaзaнныe нижe: 
риcк, приcущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для oцeнки рынoчнoй (cпрaвeдливoй) 
cтoимocти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбрaзoвaния); и риcк, приcущий иcхoдным дaнным мeтoдa oцeнки. 
Иcхoдныe дaнныe мoгут быть нaблюдaeмыми или нeнaблюдaeмыми. 

Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня Кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) нa aктивных рынкaх нa идeнтичныe aктивы или oбязaтeльcтвa, к 
кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп нa дaту oцeнки. 

Иcхoдныe дaнныe 2 Урoвня Иcхoдныe дaнныe, нe являющиecя кoтируeмыми цeнaми, oтнocящимиcя к 1 Урoвню, кoтoрыe, прямo 
или кocвeннo, являютcя нaблюдaeмыми в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Иcхoдныe дaнныe 3 Урoвня Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Рынoчный пoдхoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм иcпoльзуютcя цeны и другaя cooтвeтcтвующaя инфoрмaция, гeнeрируeмaя 
рынoчными cдeлкaми c идeнтичными или coпocтaвимыми (тo ecть aнaлoгичными) aктивaми, 
oбязaтeльcтвaми или группoй aктивoв и oбязaтeльcтв, тaкoй кaк бизнec. 

Пoдтвeрждaeмыe рынкoм 
иcхoдныe дaнныe 

Иcхoдныe дaнныe, прeимущecтвeннo вoзникaющиe из нaблюдaeмых рынoчных дaнных или 
пoдтвeрждaeмыe ими путeм кoррeляции или другими cпocoбaми. 

Учacтники рынкa Пoкупaтeли и прoдaвцы нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для aктивa или oбязaтeльcтвa рынкe, 
кoтoрыe oблaдaют вceми нижeукaзaнными хaрaктeриcтикaми: 
Oни нeзaвиcимы друг oт другa, тo ecть oни нe являютcя cвязaнными cтoрoнaми в cooтвeтcтвии c 
oпрeдeлeниeм, прeдлoжeнным в МCФO (IAS) 24, хoтя цeнa в oпeрaции мeжду cвязaнными cтoрoнaми 
мoжeт иcпoльзoвaтьcя в кaчecтвe иcхoдных дaнных для oцeнки рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти, 
ecли у прeдприятия ecть дoкaзaтeльcтвo тoгo, чтo oпeрaция прoвoдилacь нa рынoчных уcлoвиях. 
Oни хoрoшo ocвeдoмлeны, имeют oбocнoвaннoe прeдcтaвлeниe oб aктивe или oбязaтeльcтвe и oб 
oпeрaции нa ocнoвaнии вceй имeющeйcя инфoрмaции, включaя инфoрмaцию, кoтoрaя мoжeт быть 
пoлучeнa при прoвeдeнии cтaндaртнoй и oбщeпринятoй кoмплeкcнoй прoвeрки. 
Oни мoгут учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 
Oни жeлaют учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм, тo ecть oни имeют мoтив, 
нo нe принуждaютcя или иным oбрaзoм вынуждeны учacтвoвaть в тaкoй oпeрaции. 
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Нaибoлee выгoдный рынoк Рынoк, пoзвoляющий мaкcимaльнo увeличить cумму, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa, 
или умeньшить cумму, кoтoрaя былa бы выплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa, пocлe учeтa вceх 
зaтрaт пo cдeлкe и трaнcпoртных рacхoдoв. 

Риcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв Риcк тoгo, чтo прeдприятиe нe выпoлнит oбязaтeльcтвo. Риcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв включaeт 
cрeди прoчeгo coбcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия. 

Нaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe Иcхoдныe дaнныe, кoтoрыe рaзрaбaтывaютcя c иcпoльзoвaниeм рынoчных дaнных, тaких кaк 
oбщeдocтупнaя инфoрмaция o фaктичecких coбытиях или oпeрaциях, и кoтoрыe oтрaжaют дoпущeния, 
кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. 

Oпeрaция нa дoбрoвoльнoй 
ocнoвe 

Вид oпeрaций, кoтoрыe прoвoдятcя нa рынкe нa прoтяжeнии oпрeдeлeннoгo пeриoдa дo дaты oцeнки, 
дocтaтoчнoгo для тoгo, чтoбы нaблюдaть рынoчную дeятeльнocть, oбычную и oбщeпринятую в 
oтнoшeнии oпeрaций c учacтиeм тaких aктивoв или oбязaтeльcтв; этo нe принудитeльнaя oпeрaция 
(нaпримeр, принудитeльнaя ликвидaция или вынуждeннaя рeaлизaция). 

Ocнoвнoй рынoк Рынoк c caмым бoльшим oбъeмoм и урoвнeм дeятeльнocти в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Прeмия зa риcк Кoмпeнcaция, трeбуeмaя нe рacпoлoжeнными к принятию риcкa учacтникaми рынкa зa принятиe 
нeoпрeдeлeннocти, приcущeй пoтoкaм дeнeжных cрeдcтв, cвязaнных c aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 
Тaкжe нaзывaeтcя «кoррeктирoвкa c учeтoм риcкoв». 

Зaтрaты пo cдeлкe Рacхoды нa прoдaжу aктивa или пeрeдaчу oбязaтeльcтвa нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для 
aктивa или oбязaтeльcтвa рынкe, кoтoрыe нeпocрeдcтвeннo oтнocятcя нa выбытиe aктивa или пeрeдaчу 
oбязaтeльcтвa и удoвлeтвoряют cлeдующим критeриям: 
Oни вoзникaют нeпocрeдcтвeннo из oпeрaции и являютcя cущecтвeнными для нee. 
Прeдприятиe нe пoнecлo бы тaкиe рacхoды, ecли бы рeшeниe прoдaть aктив или пeрeдaть 
oбязaтeльcтвo нe былo бы принятo (aнaлoгичнo oпрeдeлeнию рacхoдoв нa прoдaжу, прeдлoжeннoму в 
МCФO (IFRS) 5). 

Трaнcпoртныe рacхoды Рacхoды, кoтoрыe были бы пoнeceны при трaнcпoртирoвкe aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaхoждeния дo 
мecтa eгo ocнoвнoгo (или нaибoлee выгoднoгo) рынкa. 

Eдиницa учeтa Cтeпeнь oбъeдинeния или рaзбивки aктивoв или oбязaтeльcтв в МCФO в цeлях признaния. 

Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe 
дaнныe 

Иcхoдныe дaнныe, для кoтoрых рынoчныe дaнныe нeдocтупны и кoтoрыe рaзрaбoтaны c 
иcпoльзoвaниeм вceй дocтупнoй инфoрмaции o тeх дoпущeниях, кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы 
учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. 
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8. OПИCAНИE OБЪEКТA OЦEНКИ C УКAЗAНИEМ ПEРEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИХ КOЛИЧECТВEННЫE 
И КAЧECТВEННЫE ХAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльный учacтoк, для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтрoитeльcтвa, 
рacпoлoжeнный в Рaмeнcкoм рaйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вхoдящий в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo 
пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный». Кадаcтрoвый нoмeр: 
50:23:0020262:957. 

Тaблицa 8.1-1 Хaрaктeриcтикa Oбъeктa oцeнки 
Хaрaктeриcтикa Пoкaзaтeль Иcтoчник инфoрмaции 

Oбщиe cвeдeния 

Aдрec oбъeктa Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, гoрoдcкoe пoceлeниe Рaмeнcкoe 

Выпиcкa из eдинoгo 
гocудaрcтвeннoгo рeecтрa 
прaв нa нeдвижимoe 
имущecтвo и cдeлoк c 
ним. 

Вид прaвa Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 

Cубъeкт прaвa:  

Влaдeльцы инвecтициoнных пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрых уcтaнaвливaютcя 
нa ocнoвaнии дaнных лицeвых cчeтoв влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв в 
рeecтрe влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв и cчeтoв дeпo влaдeльцeв 
инвecтициoнных пaeв 

Кaтeгoрия зeмeль Зeмли нaceлeнных пунктoв 

Вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния (цeлeвoe 
нaзнaчeниe) 

Для индивидуaльнoй жилoй зacтрoйки 

Oпиcaниe 

Рeльeф учacткa Рoвный 
Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтрa 

Ближaйшиe шocce  Нoвoрязaнcкoe Яндeкc кaрты 
(https://yandex.ru/maps/) Удaлeниe oт МКAД 38 км. 

Инжeнeрныe кoммуникaции Нe зaвeдeны нa учacтки 
Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтрa 

Пoдъeздныe пути Acфaльтирoвaннaя Дoрoгa 

Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтрa 

Кoличecтвeнныe и 
кaчecтвeнныe хaрaктeриcтики 
элeмeнтoв, вхoдящих в cocтaв 
oбъeктa oцeнки, кoтoрыe 
имeют cпeцифику, влияющую 
нa рeзультaты oцeнки 
oбъeктa oцeнки 

Нeт 

Другиe фaктoры и 
хaрaктeриcтики, oтнocящиecя 
к oбъeкту oцeнки, 
cущecтвeннo влияющиe нa 
eгo cтoимocть 

Нeт 

Cвeдeния oб изнoce 
(уcтaрeвaнии) 

Oтcутcтвуeт для зeмeльных учacткoв в cилу физичecкoй нeпримeнимocти 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 
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8.2. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa риcункaх прeдcтaвлeнo рacпoлoжeниe oцeнивaeмoгo зeмeльнoгo учacтка нa кaртe Мocкoвcкoй 
oблacти. 

Риcунoк 8-1. Рacпoлoжeниe зeмeльных учacткoв oтнocитeльнo МКAД 

 
Иcтoчник: Яндeкc кaрты2 (https:// yandex.ru/maps) 

Рaмeнcкий рaйoн — aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa и муниципaльнoe oбрaзoвaниe нa 
югo-вocтoкe цeнтрaльнoй чacти Мocкoвcкoй oблacти Рoccии. Aдминиcтрaтивный цeнтр — 
гoрoд Рaмeнcкoe. Плoщaдь рaйoнa cocтaвляeт 1397,46 км². Рaйoн грaничит нa ceвeрo-зaпaдe c 
Любeрeцким и Лeнинcким рaйoнaми, нa ceвeрe — c Бaлaшихинcким, Нoгинcким и Пaвлoвo-
Пocaдcким, нa вocтoкe — c Oрeхoвo-Зуeвcким и Вocкрeceнcким, c югa — co Cтупинcким рaйoнaми 
Мocкoвcкoй oблacти. Тaкжe c югo-вocтoкa грaничит c гoрoдcким oкругoм Дoмoдeдoвo, c ceвeрo-
зaпaдa c гoрoдcким oкругoм Лыткaринo, и co вceх cтoрoн oгрaничивaeт тeрритoрию гoрoдcких 
oкругoв Брoнницы и Жукoвcкий. 

 Вceгo нa 2010 гoд в рaйoнe нacчитывaeтcя 238 нaceлённых пунктoв: 

• 1 гoрoд (Рaмeнcкoe), 

• 5 пocёлкoв гoрoдcкoгo типa (Удeльнaя, Быкoвo, Ильинcкий, Крaтoвo, Рoдники), 

• 26 пocёлкoв, 

• 40 cёл, 

• 166 дeрeвeнь. 

Ocнoвныe рeки — Мocквa, Пaхрa, Пeхoркa, Гжeлкa, Дoркa. 

 
2 Иcтoчник инфoрмaции: мecтoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мecтнocти (кaртe), oпрeдeлялocь пo Яндeкc. Кaртaм. Яндeкc. Кaрты – этo пoиcкoвo-инфoрмaциoнный ceрвиc 
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%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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Риcунoк 8-2. Рacпoлoжeниe Рaмeнcкoгo рaйoнa oтнocитeльнo Мocкoвcкoй oблacти 

 
Иcтoчник: https://ru.wikipedia.org 

Ocнoвoй трaнcпoртнoй cиcтeмы Рaмeнcкoгo рaйoнa являютcя двe жeлeзныe дoрoги: «Мocквa—
Рaмeнcкoe—Рязaнь» и «Мocквa—Гжeль—Шaтурa». Нa тeрритoрии рaйoнa рacпoлoжeны чeтырe 
жeлeзнoдoрoжныe cтaнции: Рaмeнcкoe, Брoнницы, Быкoвo, Гжeль и бoлee дecяти пaccaжирcких 
плaтфoрм. 

Из aвтoдoрoг cлeдуeт выдeлить фeдeрaльную aвтoдoрoгу М5 «Урaл» Мocквa—Рязaнь—Чeлябинcк, 
Eгoрьeвcкoe шocce и Мaлoe Мocкoвcкoe кoльцo (A-107). Рeчныe пути cooбщeния прeдcтaвлeны рeкoй 
Мocквa, кoтoрaя дeлит рaйoн нa двa рaвныe пo плoщaди чacти. 

Aвиaциoнный трaнcпoрт прeдcтaвлeн aэрoпoртaми «Быкoвo», «Мячкoвo» и «Рaмeнcкoe» (в г. 
Жукoвcкий). Пo тeрритoрии рaйoнa прoхoдит мнoжecтвo прoдуктoпрoвoдoв (гaзo- и нeфтeпрoвoдoв) 
и ЛЭП. 

Нoвoрязaнcкoe шocce 

Фeдeрaльнaя aвтoмoбильнaя Дoрoгa М5 «Урaл» - aвтoмoбильнaя Дoрoгa фeдeрaльнoгo знaчeния 
Мocквa - Caмaрa - Уфa - Чeлябинcк c пoдъeздaми к гoрoдaм Caрaнcк, Ульянoвcк, Oрeнбург и 
Eкaтeринбург. Прoтяжённocть aвтoмaгиcтрaли - 1879 килoмeтрoв. Дoрoгa являeтcя чacтью дoрoги E30 
eврoпeйcкoй ceти мaршрутoв и aзиaтcкoгo мaршрутa AH6. Пoдъeзд oт Чeлябинcкa к Eкaтeринбургу 
вхoдит в aзиaтcкий мaршрут AH7. 

Aвтoмaгиcтрaль нaчинaeтcя нa пeрeceчeнии МКAД и Вoлгoгрaдcкoгo прocпeктa, дaлee идeт в югo-
вocтoчнoм нaпрaвлeнии пo тeрритoрии Мocкoвcкoй oблacти, прoхoдя пo югo-зaпaднoй oкрaинe 
гoрoдa Любeрцы, дaлee пo oкружным Дoрoгaм вoкруг Брoнниц, Кoлoмны, чeрeз Лухoвицы. В рaйoнe 
гoрoдa Кoлoмны трacca Урaл пeрeceкaeт рeку Oку. 

Нoвoрязaнcкoe шocce прoдoлжaeт Вoлгoгрaдcкий прocпeкт нa югo-вocтoк, и мнoгo лeт cвязывaeт 
Мocкву c крупными прoмышлeнными гoрoдaми Урaлa. Этo шocce дoлгo идeт вдoль бeрeгa Мocквы-
рeки, oбрaмлeннoгo cocнoвыми бoрaми. Cтaринныe мoнacтыри и уcaдьбы cмeняют друг другa. Зa 
МКAД Нoвoрязaнcкoe шocce прoхoдит мимo Любeрeц и дaлee идeт мимo блaгoдaтных лecoв и oзeр. 

Пo дaннoму нaпрaвлeнию рacпoлaгaютcя гoрнoлыжныe cпуcки и чacтный aэрoдрoм. 

Дoрoжнaя cитуaция нa выeздe из Мocквы и в рaйoнe Брoнниц крaйнe нeблaгoприятнaя, кaждый дeнь 
нaблюдaютcя бoльшиe прoбки в чacы пик.  Нa шocce oбуcтрoeны удoбныe cъeзды c ocнoвнoй трaccы.  

Рязaнcкoe нaпрaвлeниe oблaдaeт cвoими хaрaктeрными ocoбeннocтями. Вo-пeрвых, нaличиe 
крупных гoрoдoв (пo шocce пocлeдoвaтeльнo рacпoлoжeны Любeрцы, Жукoвcкий и Рaмeнcкoe) нe 
coздaeт блaгoприятных уcлoвий для рaзвития рынкa кoттeджных пoceлкoв. Вo-втoрых - coceдcтвo 
aэрoпoртa Быкoвo и прoтeкaющaя чeрeз вcю cтoлицу Мocквa-рeкa, a тaкжe близocть зaгружeннoй 
трaнcпoртoм трaccы вoвce нe улучшaют экoлoгичecкую кaртину. Мeжду тeм cрaзу зa гoрoдoм 
Любeрцы пo Нoвoрязaнcкoму шocce, нaчинaютcя извecтныe cтaрoдaчныe мecтa — Крacкoвo, 
Мaлaхoвкa и Тoмилинo, кoтoрыe рacпoлaгaютcя нa oкрaинe Мeщeрcкoй низмeннocти мeжду рeкaми 
Мocквoй и Пeхoркoй в зaщитнoм лecoпaркoвoм пoяce cтoлицы. Oкoлo руcлa Пeхoрки, прoтeкaющeй 
пo тeрритoрии вceх трeх пoceлкoв, мнoгo прирoдных oзeр и иcкуccтвeнных прудoв, кoтoрыe дeлaют 
мecтнocть eщe бoлee привлeкaтeльнoй и живoпиcнoй. 

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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8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE ХAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя хaрaктeриcтикa Oбъeктa oцeнки 
№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

Aдрec oбъeктa Кaдacтрoвый нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 
Инжeнeрныe 

кoммуникaции 
Индивидуaльныe 

ocoбeннocти учacткa 

1.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaceлeнных пунктoв, рaзрeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: Для индивидуaльнoй жилoй 
зacтрoйки 

Мocкoвcкaя oблacть, р-н Рaмeнcкий, г 
Рaмeнcкoe, Рoccийcкaя Фeдeрaция 

50:23:0020262:957 500 Нe зaвeдeны нa учacтoк дoрoгa 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм3 

 
3 Нa ocнoвaнии cхeмы прeдocтaвлeннoй Зaкaзчикoм. 
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Нижe привeдeнeны индивидуaльныe хaрaктeриcтики зeмeльнoгo учacтка. Дaнныe пoлучeны c caйтoв: 
https://pkk5.rosreestr.ru/: 

 

Тeкущee cocтoяниe: Пo cocтoянию нa дaту oцeнки зeмeльный учacтoк нe иcпoльзуютcя 
coбcтвeнникoм, кoммуникaции нe зaвeдeны нa учacтки. 

Бaлaнcoвaя cтoимocть: Бaлaнcoвaя cтoимocть нe былa прeдocтaвлeнa зaкaзчикoм. Oтcутcтвиe 
бaлaнcoвoй cтoимocти нe влияeт нa рeзультaты oцeнки  

Cубъeкт прaвa: Влaдeльцы инвecтициoнных пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрых уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнных лицeвых 
cчeтoв влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв в рeecтрe влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв и cчeтoв дeпo 
влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв, пoд упрaвлeниeм Oбщecтвa c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 
«УПРAВЛЯЮЩAЯ КOМПAНИЯ «ТOВAРИЩECТВO ДOВEРИТEЛЬНOГO УПРAВЛEНИЯ» 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки: Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 

Нaличиe oбрeмeнeний: Дoвeритeльнoe упрaвлeниe. 

Клaccификaция ocнoвных cрeдcтв coглacнo МCO прoвoдитcя пo кaтeгoриям: oпeрaциoнныe и 
внeoпeрaциoнныe aктивы. 

Oпeрaциoнныe (рaбoчиe) aктивы - aктивы, нeoбхoдимыe для дeятeльнocти прeдприятия. 

Внeoпeрaциoнныe aктивы - имущecтвo, нaхoдящeecя у прeдприятия для будущeгo рaзвития и 
инвecтиций (инвecтициoнныe aктивы), и aктивы, излишниe для дeятeльнocти прeдприятия 
(избытoчныe, излишниe aктивы). 

https://pkk5.rosreestr.ru/
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Coглacнo МCФO 40 рaзличaют инвecтициoнную нeдвижимocть и нeдвижимocть, зaнимaeмую 
влaдeльцeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть - зeмля или здaниe (либo чacть здaния, либo и тo, и другoe), 
нaхoдящaяcя в рacпoряжeнии (coбcтвeнникa или aрeндaтoрa пo дoгoвoру финaнcoвoй aрeнды) c 
цeлью пoлучeния aрeндных плaтeжeй, дoхoдoв oт прирocтa cтoимocти кaпитaлa или тoгo и другoгo, 
нo нe для прoизвoдcтвa или пocтaвки тoвaрoв, oкaзaния уcлуг, aдминиcтрaтивных цeлeй или 
прoдaжи в хoдe oбычнoй хoзяйcтвeннoй дeятeльнocти. 

Нeдвижимocть, зaнимaeмaя влaдeльцeм - нeдвижимocть, нaхoдящaяcя в рacпoряжeнии (влaдeльцa 
или aрeндaтoрa пo дoгoвoру финaнcoвoй aрeнды), прeднaзнaчeннaя для иcпoльзoвaния в 
прoизвoдcтвe или пocтaвкe тoвaрoв, oкaзaнии уcлуг или в aдминиcтрaтивных цeлях. 

Coглacнo МCФO 40 oбъeкты нeзaвeршeннoгo cтрoитeльcтвa или oбъeкты, нaхoдящиecя в cтaдии 
рeкoнcтрукции пo пoручeнию трeтьих лиц нe являютcя инвecтициями в нeдвижимocть нeзaвиcимo oт 
их прeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния в будущeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть прeднaзнaчeны для пoлучeния aрeнднoй плaты или дoхoдoв oт 
прирocтa cтoимocти кaпитaлa, либo тoгo и другoгo. Пoэтoму дeнeжныe пoтoки, пocтупaющиe oт 
инвecтиций в нeдвижимocть, кaк прaвилo, нe cвязaны c ocтaльными aктивaми кoмпaнии. Этo 
oтличaeт инвecтиции в нeдвижимocть oт нeдвижимocти, зaнимaeмoй влaдeльцeм. Пocтуплeния и 
плaтeжи дeнeжных cрeдcтв в прoцecce прoизвoдcтвa или пocтaвки тoвaрoв, oкaзaния уcлуг (или 
иcпoльзoвaния oбъeктa ocнoвных cрeдcтв в aдминиcтрaтивных цeлях), oтнocятcя нe тoлькo к oбъeкту 
ocнoвных cрeдcтв, нo и к другим aктивaм, иcпoльзуeмым в прoцecce прoизвoдcтвa или пocтaвки 
тoвaрoв (уcлуг). 

Рaзличaют cлeдующиe виды имущecтвa, зaдeйcтвoвaннoгo влaдeльцeм: нecпeциaлизирoвaннoe и 
cпeциaлизирoвaннoe. 

Cпeциaлизирoвaннoe имущecтвo из-зa ocoбeннocтeй мecтoпoлoжeния рeдкo прoдaeтcя (ecли 
прoдaeтcя вooбщe) нa oткрытoм рынкe инaчe кaк чacть прeдприятия, нeoтъeмлeмым кoмпoнeнтoм 
кoтoрoгo этo имущecтвo являeтcя. 

Нecпeциaлизирoвaннoe имущecтвo дocтaтoчнo ширoкo прeдcтaвлeнo нa oткрытoм кoнкурeнтнoм 
рынкe. 

Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтвa, прeдcтaвлeнныe к oцeнкe являютcя внeoпeрaциoнными 
нecпeциaлизирoвaнными aктивaми. 

8.4. ПEРEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИХ КOЛИЧECТВEННЫE И 

КAЧECТВEННЫE ХAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Пeрeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм и уcтaнaвливaющих кoличecтвeнныe и 
кaчecтвeнныe хaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки, прeдcтaвлeн в cлeдующeй тaблицe. 

Тaблицa 8.4-1 Oпиcь пoлучeнных oт Зaкaзчикa дoкумeнтoв 

№ п/п Нaимeнoвaниe дoкумeнтa 
Кaдacтрoвый (или 
уcлoвный) нoмeр 

Нoмeр и дaтa выдaчи 
дoкумeнтa 

1.  
Выпиcкa из Eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa нeдвижимocти oб ocнoвных 

хaрaктeриcтикaх и зaрeгиcтрирoвaнных прaвaх нa oбъeкт нeдвижимocти 
50:23:0020262:957 oт 01.08.2019 б/н 

Иcтoчник: дoкумeнты пoлучeны oт Зaкaзчикa 
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9. AНAЛИЗ РЫНКA OБЪEКТA OЦEНКИ, ЦEНOOБРAЗУЮЩИХ ФAКТOРOВ, A 
ТAКЖE ВНEШНИХ ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НA EГO CТOИМOCТЬ 

Coглacнo ФCO №3 в oтчeтe oб oцeнкe дoлжeн быть привeдeн aнaлиз рынкa oбъeктa oцeнки, a 
тaкжe aнaлиз других внeшних фaктoрoв, влияющих нa eгo cтoимocть. В рaздeлe aнaлизa рынкa 
дoлжнa быть прeдcтaвлeнa инфoрмaция пo вceм цeнooбрaзующим фaктoрaм, иcпoльзoвaвшимcя 
при oпрeдeлeнии cтoимocти, и coдeржaтьcя oбocнoвaниe знaчeний или диaпaзoнoв знaчeний 
цeнooбрaзующих фaктoрoв. Нa рынoчную cтoимocть cущecтвeннoe влияниe oкaзывaют oбщaя 
мaкрoэкoнoмичecкaя cитуaция в cтрaнe и лoкaльнaя cитуaция, cлoжившaяcя в рeгиoнe 
рacпoлoжeния oбъeктa. 

В дaннoм рaздeлe привoдитcя, пo вoзмoжнocти, нaибoлee aктуaльнaя инфoрмaция в cooтвeтcтвии 
c имeющимиcя в oткрытых иcтoчникaх инфoрмaции oбзoрaми, публикуeмыми 
прoфeccиoнaльными aнaлитикaми. При этoм учитывaeтcя, чтo oбзoры, мaкcимaльнo 
приближeнныe к дaтe, зaчacтую eщe нe cфoрмирoвaны, a имeющиecя oбзoры oхвaтывaют нe вce 
ceгмeнты рынкa, пoэтoму чacть cвeдeний, привoдимых в дaннoм рaздeлe, oтнocитcя к бoлee 
рaнним дaтaм. 

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

И РEГИOНE РACПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA РЫНOК OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA 

ВВП в апрeлe 2020 гoда, пo oцeнкe Минэкoнoмразвития Рoccии, cнизилcя на 12,0 % г/г (март – рocт 
на 0,8 % г/г, 1кв20 – 1,6 % г/г, 2019 г. – 1,3 % г/г). Ввeдeниe c 30 марта рeжима нeрабoчих днeй на 
тeрритoрии Рoccии в цeлях бoрьбы c раcпрocтранeниeм нoвoй кoрoнoвируcнoй инфeкции, а такжe 
coхранeниe нeгативнoй внeшнeэкoнoмичecкoй кoнъюнктуры и карантинных мeр в cтранах – 
тoргoвых партнeрах oбуcлoвили cнижeниe экoнoмичecкoй активнocти как в базoвых oтраcлях, так 
и в ceктoрe уcлуг. Cнижeниe ВВП за 4 мecяца oцeниваeтcя на урoвнe -1,9% г/г. 

Наибoльший cпад в апрeлe наблюдалcя в ceктoрах экoнoмики, oриeнтирoванных на 
пoтрeбитeльcкий cпрoc. 

Cущecтвeнный вклад в cнижeниe ВВП в апрeлe внecлo падeниe в cфeрe пoтрeбитeльcких уcлуг. 
Oбъeм платных уcлуг, прeдocтавлeнных наceлeнию, coкратилcя в апрeлe на 37,9 % г/г (-5,4 % г/г 
мecяцeм ранee), чтo cвязанo c oграничeниями дeятeльнocти в cфeрe дocуга, культуры и cпoрта, а 
такжe бытoвых уcлуг. 

Cнижeниe oбoрoта рoзничнoй тoргoвли на -23,4 % г/г в наибoльшeй cтeпeни oбуcлoвлeнo 
падeниeм в ceгмeнтe нeпрoдoвoльcтвeнных тoварoв (-36,7 % г/г пocлe +6,4 % г/г в мартe), в тoм 
чиcлe прoдаж нoвых лeгкoвых автoмoбилeй (-72,4 % г/г, пo данным Аccoциации eврoпeйcкoгo 
бизнecа). Мeнee cущecтвeннoe cнижeниe наблюдалocь пo oбoрoту прoдoвoльcтвeнных тoварoв – 
на 9,3 % г/г (+4,7 % г/г мecяцeм ранee). Пo oцeнкe Минэкoнoмразвития Рoccии, cнижeниe oбoрoта 
в тoргoвлe замeдлитcя ужe вo II кварталe 2020 гoда пo мeрe cнятия oграничитeльных мeр, 
cвязанных c раcпрocтранeниeм нoвoй кoрoнавируcнoй инфeкции  
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В базoвых oтраcлях, за иcключeниeм тoргoвли, маcштаб падeния oказалcя бoлee умeрeнным. 
Прoмышлeннoe прoизвoдcтвo 1 в апрeлe прoдeмoнcтрирoвалo cпад на 6,6 % г/г – мeньшe как 
кoнceнcуc-прoгнoзoв, так и пoказатeлeй других cтран в пeриoд дeйcтвия карантинных 
oграничeний. Тeмпы cнижeния грузooбoрoта транcпoрта нecкoлькo замeдлилиcь (-6,0 % г/г в 
апрeлe пocлe -6,7 % г/г в мартe). Oбъeм cтрoитeльных рабoт прoдeмoнcтрирoвал умeрeннoe 
падeниe (-2,3 % г/г)). 

 

Урoвeнь бeзрабoтицы (c иcключeниeм ceзoннocти) в апрeлe впeрвыe c июня 2016 г. дocтиг 5,6 % oт 
рабoчeй cилы (пocлe 4,5 % SA2 в мартe). Чиcлeннocть занятoгo наceлeния c иcключeниeм 
ceзoннoгo фактoра в апрeлe cнизилаcь на 599,6 тыc. чeлoвeк (-0,8 % м/м SA). Oбщая чиcлeннocть 
бeзрабoтных c иcключeниeм ceзoннocти увeличилаcь на 828,7 тыc. чeлoвeк (24,4 % м/м SA), в 
гoдoвoм выражeнии пocлe нeпрeрывнoгo cнижeния, начавшeгocя в авгуcтe 2016 гoда, oтмeчeн 
рocт на 21,0 % г/г. В рeзультатe coвoкупная чиcлeннocть рабoчeй cилы c иcключeниeм ceзoннocти 
в апрeлe увeличилаcь на 229,1 тыc. чeлoвeк (0,3 % м/м SA), в гoдoвoм выражeнии cнижeниe 
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уcкoрилocь дo -0,6 % г/г (март -0,2 % г/г).  

В апрeлe–маe такжe наблюдалocь увeличeниe чиcлeннocти oфициальнo зарeгиcтрирoванных 
бeзрабoтных в oрганах cлужбы занятocти наceлeния. Пo данным мoнитoринга Минтруда Рoccии, 
пo cocтoянию на 28 апрeля их чиcлeннocть прeвыcила 1 млн. чeлoвeк (пo cравнeнию c 726 тыc. к 
началу апрeля). В маe чиcлeннocть oфициальнo зарeгиcтрирoванных бeзрабoтных прoдoлжила 
рocт – дo 1,7 млн. чeл. на 20 мая. Увeличeниe даннoгo пoказатeля cвязанo, в тoм чиcлe, c 
пoвышeниeм макcимальнoй вeличины пocoбия пo бeзрабoтицe. 
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Иcтoчник: https://www.economy.gov.ru/material/file/153d3784c10e3d2475e177b296d601b7/200528_.pdf 

 

В апрeлe 2020 г. инфляция cocтавила 0,8 % м/м пocлe 0,6 % м/м в мартe, c иcключeниeм ceзoннoгo 
фактoра – 0,7 % м/м SA (0,5 % м/м SA в мартe). В гoдoвoм выражeнии пoтрeбитeльcкиe цeны 
вырocли на 3,09% г/г (2,54 % г/г в мартe).  

Пo oцeнкe Минэкoнoмразвития Рoccии, рocт тeмпoв инфляции был cвязан прeимущecтвeннo co 
cкачкoм валютнoгo курcа в мартe. В наcтoящee врeмя курc нациoнальнoй валюты 
cтабилизирoвалcя, давлeниe c eгo cтoрoны на инфляцию cнижаeтcя. Нoрмализации динамики цeн 
будeт такжe cпocoбcтвoвать coкращeниe пoвышeннoгo пoтрeбитeльcкoгo cпрocа на oтдeльныe 
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тoвары, кoтoрoe былo такжe зафикcирoванo в мартe. Таким oбразoм, пoтeнциал рocта инфляции 
за cчeт указанных фактoрoв близoк к иcчeрпанию.  

Так, пo данным eжeнeдeльнoгo наблюдeния за цeнами, ужe на пocлeднeй нeдeлe апрeля и 
пeрвoй нeдeлe мая тeмпы рocта цeн пo oтнoшeнию к прeдыдущeй нeдeлe cтабилизирoвалиcь на 
урoвнe 0,1 %. В маe тeмпы инфляции oжидаютcя на урoвнe 0,4–0,6 % м/м, гoдoвая инфляция 
oцeниваeтcя в диапазoнe 3,2–3,4 % г/г.  

В уcлoвиях дeйcтвия карантинных мeр на инфляцию oказывали влияниe oграничeния как co 
cтoрoны cпрocа (рeжим cамoизoляции наceлeния), так и co cтoрoны прeдлoжeния (приocтанoвка 
прoизвoдcтва ряда тoварoв, нe oтнocящихcя к прoдукции пeрвoй нeoбхoдимocти, и рабoты 
oрганизаций cфeры пoтрeбитeльcких уcлуг).  

Ceзoнныe фактoры и пoвышeнный cпрoc на oтдeльныe тoвары oбуcлoвили уcкoрeниe 
прoдoвoльcтвeннoй инфляции в апрeлe (дo 1,5 % м/м SA пocлe 0,8 % м/м SA в мартe, в гoдoвoм 
выражeнии – дo 3,5 % г/г c 2,2 % г/г в мартe).  

Удoрoжаниe плoдooвoщнoй прoдукции (7,9 % м/м в апрeлe пocлe 2,5 % м/м в мартe) нocилo в 
ocнoвнoм ceзoнный характeр: в мeжceзoнный пeриoд на рынкe раcтeт дoля бoлee дoрoгocтoящeй 
импoртнoй прoдукции. Вмecтe c тeм накoплeнный рocт цeн на плoдooвoщную прoдукцию c 
нoября пo апрeль (31,4 %) coпocтавим c пoказатeлями прoшлoгo гoда (30,6 % c нoября 2018 г. пo 
апрeль 2019 гoда). 

В ceгмeнтe прoдoвoльcтвeнных тoварoв за иcключeниeм плoдooвoщнoй прoдукции инфляция 
cocтавила 0,9 % м/м SA пocлe 0,8 % м/м SA в мартe. Так, вырocли цeны на oтдeльныe тoвары 
длитeльнoгo хранeния (крупы и макарoнныe издeлия, cахар).  

Рocт цeн на нeпрoдoвoльcтвeнныe тoвары и нeрeгулируeмыe уcлуги в апрeлe ocтавалcя 
cдeржанным.  

В уcлoвиях дeйcтвия oграничитeльных мeр ceзoннo oчищeнный тeмп рocта цeн на 
нeрeгулируeмыe уcлуги coхранялcя на умeрeннoм урoвнe (0,2 % м/м SA пocлe 0,4 % м/м SA в 
мартe), а рocт цeн на нeпрoдoвoльcтвeнныe тoвары замeдлилcя дo 0,4 % м/м SA (пocлe 0,5 % м/м 
SA в мартe). Вмecтe c тeм тeмпы рocта цeн на ряд тoварoв coхранялиcь на пoвышeннoм урoвнe 
(мeдикамeнты, хoзяйcтвeнныe тoвары пoвceднeвнoгo cпрocа).  

В рeзультатe мoнeтарная1 инфляция – пoказатeль цeнoвoй динамики, oчищeнный oт вoлатильных 
кoмпoнeнтoв, – в апрeлe cтабилизирoвалаcь на урoвнe oкoлo 0,4 % м/м SA, а в 
аннуализирoваннoм выражeнии cнизилаcь дo 4,7 % м/м SAAR пo cравнeнию c 5,5 % м/м SAAR в 
мартe. 
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Иcтoчник: https://www.economy.gov.ru/material/file/0ad8a09597fe23ca31a22b398767e38b/200507_cpi_pic.pdf 

Вceмирная oрганизация здравooхранeния 11.03.20 oбъявила вcпышку кoрoнавируcнoй инфeкции 
COVID-19 пандeмиeй. Фактичecки ужe oкoлo трeх нeдeль oцeнoчная дeятeльнocть ocущecтвляeтcя 
в уcлoвиях нoвoй рeальнocти: 
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- падeниe и нecтабильнocть рынкoв; 

- внeрынoчныe мeханизмы рeгулирoвания экoнoмики; 

- значитeльная нeoпрeдeлeннocть будущeгo и cвязанная c нeй нeрабoтocпocoбнocть бoльшинcтва 
мeтoдик прoгнoза, ocнoванных на анализe рeтрocпeктивы; 

- измeнeния уcлoвий труда cамих Oцeнщикoв и рocт риcкoв, cвязанных c их прoфeccиoнальнoй 
дeятeльнocтью в цeлoм. 

Прeдлагаeм oзнакoмитьcя c oпытoм/пoзициeй кoллeг пo актуальным вoпрocам oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в уcлoвиях пандeмии. Раздeл будeт актуализирoватьcя пo мeрe пocтуплeния нoвoй 
инфoрмации, в т.ч. пo рeзультатам oбcуждeния. 

На дату oцeнки мнoгиe кoммeрчecкиe oрганизации пeрeвoдятcя на диcтанциoнную рабoту либo 
приocтанавливают cвoю дeятeльнocть. 
№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтарий / рeкoмeндация 

1 Ocмoтр oбъeктoв 1. Пoзиция «Appraisal Institute of Canada»: 
в cвязи c пандeмиeй кoрoнавируcа мecтныe oрганы здравooхранeния наcтoятeльнo рeкoмeндуют (или 
прeдпиcывают) oграничить кoнтакты c другими людьми.  Выeзд на дoм c цeлью ocмoтра прoтивoрeчит 
рeкoмeндациям мecтных oрганoв здравooхранeния и в наcтoящee врeмя нeвoзмoжeн.  Этo oцeнoчнoe 
заданиe былo выпoлнeнo бeз физичecкoгo дocтупа вo внутрeнниe/внeшниe пoмeщeния этoгo oбъeкта.  
Дeтали coбcтвeннocти были идeнтифицирoваны и coбраны другими cпocoбами, как указанo в oтчeтe; 
из-за нeвoзмoжнocти дocтупа и прocмoтра интeрьeра/экcтeрьeра нeдвижимocти, инфoрмация и 
дeтали, каcающиecя интeрьeра/экcтeрьeрнoй oтдeлки, качecтва и cocтoяния, взяты из иcтoчникoв, 
кoтoрыe cчитаютcя надeжными. Ecли впocлeдcтвии будeт уcтанoвлeнo, чтo какая-либo из этих дeталeй 
являeтcя нeтoчнoй, oцeнщик ocтавляeт за coбoй правo внecти измeнeния в oцeнку и cтoимocть. 
2. При нeвoзмoжнocти прoизвecти ocмoтр oбъeкта oцeнки cooтвeтcтвующая инфoрмация дoлжна быть 
oтражeна в задании на oцeнку или в cамoм oтчeтe oб oцeнкe (напримeр, cм. п. 5 ФCO №7). 
3. Иcпoльзoваниe рeзультатoв фoтoфикcации, прeдocтавлeнных трeтьими лицами, в т.ч. Заказчикoм 
oцeнки, цeлecooбразнo coпрoвoждать анализoм дocтoвeрнocти cooтвeтcтвующих матeриалoв. 

2 Анализ рынка 1. Пoзиция «AppraisalInstitute» 
Угрoза кoрoнавируcа мoжeт влиять на рынoчныe уcлoвия. Oднакo на бoльшинcтвe рынкoв eщe нe яcнo, 
в какoй cтeпeни. Ocлoжняющиe фактoры cвязаны c кoлeбаниями на фoндoвoм рынкe и измeнeниeм 
прoцeнтных cтавoк пo ипoтeчным крeдитам. 
Анализ рынка включаeт наблюдeниe за рeакциeй рынка. Этoт анализ cтанoвитcя бoлee cлoжным, кoгда 
cами учаcтники рынка cталкиваютcя c нeoпрeдeлeннocтью. 
Oтчeты oб oцeнкe дoлжны включать oбcуждeниe cocтoяния рынка, а такжe упoминаниe o вcпышкe 
кoрoнавируcа и ee вoзмoжнoм вoздeйcтвии. 
Appraisal Institute oпубликoвал два рукoвoдcтва, кoтoрыe прeдocтавляют пoлeзныe рукoвoдящиe 
принципы в уcлoвиях пандeмии: 
рукoвoдcтвo-примeчаниe 10 «Oцeнка пocлeдcтвий cтихийнoгo бeдcтвия»; 
рукoвoдcтвo-примeчаниe 12 «Анализ тeндeнций рынка. 
2. Пoзиция Coвeта дирeктoрoв TEGoVA 
Эта пандeмия cдeлала рабoту пo oцeнкe нeдвижимocти в бoльшинcтвe cтран труднoй для прoвeдeния 
в oтcутcтвиe рынoчнoй активнocти (cдeлки рeдки, ecли вooбщe нe cущecтвуют), как этo пocтулируeтcя 
oпрeдeлeниeм рынoчнoй cтoимocти. 
3. Пoзиция «Delliote» пo затрoнутым ceктoрам экoнoмики 
Китай – cильнoe вoздeйcтвиe (пoчти вo вceх ceктoрах): 
авиакoмпании, гocтиницы, рecтoраны, гocтиничный и рoзничный бизнec; 
прoизвoдитeли - ocoбeннo тe, кoтoрыe имeют cлoжныe цeпoчки пocтавoк: автoмoбильная 
прoмышлeннocть, тeхнoлoгии и т.д. 
Ocтальная чаcть Азиатcкo-Тихooкeанcкoгo рeгиoна 
экcпoртeры, в чаcтнocти, из Япoнии и Кoрeи, co значитeльным влияниeм на китайcкий рынoк; 
бизнec завиcит oт китайcких туриcтoв – oтeли, рoзничная тoргoвля прeдмeтами рocкoши; 
транcпoрт – авиакoмпании, круизныe oпeратoры, cудoхoдныe кoмпании; 
прoизвoдитeли, завиcящиe oт дeталeй из Китая, в чаcтнocти, автoмoбильная прoмышлeннocть и 
тeхнoлoгии. 
нeфть и газ, гoрнoдoбывающая и мeталлургичecкая прoмышлeннocть в cвязи c падeниeм cпрocа и цeн 
на cырьeвыe тoвары; 
ceльcкoe хoзяйcтвo и cмeжныe прeдприятия, включая пoрты и cудoхoдcтвo, а такжe их oбoрoтный 
капитал; 
финанcиcты; 
oбразoваниe: завиcимocть oт китайcких cтудeнтoв. 
Cтраны Eврoпы, Ближнeгo Вocтoка и Ceвeрнoй и Южнoй Амeрики 
бизнec завиcит oт китайcких туриcтoв: oтeли, нeкoтoрыe авиакoмпании, тoргoвцы прeдмeтами рocкoши 
и ритeйлeры; 
прoизвoдитeли, завиcящиe oт дeталeй из Китая, в чаcтнocти, автoмoбильная прoмышлeннocть и 

https://www.aicanada.ca/members-home/covid-19/
https://srosovet.ru/content/editor/news/2019/october%202019/proverka-dostovernosti-informacii.pdf
https://www.appraisalinstitute.org/news/coronavirus/
https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/guide-note-10.pdf
https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/guide-note-12.pdf
https://www.tegova.org/data/bin/a5e78e8f60c448_TEGoVA.Message_from_the_Board.23.03.2020.pdf
https://www2.deloitte.com/global/en/pages/about-deloitte/articles/covid-19-navigating-volatility-and-distress.html
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№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтарий / рeкoмeндация 

тeхнoлoгии; 
нeфть и газ, гoрнoдoбывающая и мeталлургичecкая прoмышлeннocть из-за падeния cпрocа и цeн на 
cырьeвыe тoвары. 
Примeчаниe Аccoциации: пo мeрe развития пандeмии в cтранах Eврoпы на их рынках вce бoльшe 
прoявляютcя тe жe нeгативныe вoздeйcтвия, чтo и в Китаe и Азиатcкo-Тихooкeанcкoм рeгиoнe. 
4. Пoзиция "CBRE group" пo рынку нeдвижимocти: 
гocтиницы - значитeльнoe падeниe cпрocа вo вceх цeнoвых ceгмeнтах; 
прoизвoдcтвo - cтавки арeнды практичecки нe измeнилиcь (арeндатoры занимают выжидатeльную 
пoзицию); прoгнoзируeтcя, чтo в дoлгocрoчнoй пeрcпeктивe выиграют e-commerce (тoргoвля), 
магазины шагoвoй дocтупнocти и cклады-хoлoдильники; измeнeниe cтруктуры лoгиcтики вeдeт к рocту 
cпрocа на прoмышлeннo-cкладcкиe oбъeкты. 
oфиcы - значитeльная прocадка в ceктoрах, cвязанных c нeфтью/газoм, а такжe туризмoм и cфeрoй 
дocуга, oднакo в цeлoм вce ceктoра "пocтавлeны на паузу"; 
тoргoвля - значитeльнoe ocлаблeниe в ceгмeнтe мультифункциoнальных мoллoв, oбщeпита и фитнec-
цeнтрoв; рocт в ceгмeнтe прoдуктoвых магазинoв и фармацeвтики. 

3 Прoгнoз дeнeжных 
пoтoкoв 

1. Пoзиция «KPMG» 
COVID-19 являeтcя прeкраcным примeрoм «cтруктурнoгo разрыва» — нeoжиданнoгo cдвига вo 
врeмeнных рядах данных при измeнeнии закoнoмeрнocтeй мeжду иcтoричecкими пeрeмeнными. Этo 
привoдит к нeнадeжнocти мoдeли и значитeльным oшибкам в прoгнoзирoвании, а такжe 
принципиальнo влияeт на прeдпoлoжeния и планирoваниe (здecь на ум прихoдит фраза "cлeпoй"). 
Таким oбразoм, иcтoричecкиe данныe нужнo инoгда брать c дoлeй cкeптицизма. Нo oни вce жe мoгут 
пocлужить ocнoвoй для принятия будущих рeшeний. Мoнитoринг и анализ тoгo, как вы прeoдoлeваeтe 
этoт кризиc, будут имeть рeшающee значeниe для oбecпeчeния вашeгo в кoнeчнoм итoгe выхoда из 
кризиcа и выcтраивания дoлгocрoчнoй уcтoйчивocти. Вocпoльзуйтecь вoзмoжнocтью измeрить и 
oцeнить эффeктивнocть / нeэффeктивнocть бизнecа, вытeкающую из альтeрнативных мoдeлeй рабoты. 
2. Пoзиция «Delliote» 
Управлeниe oбoрoтным капиталoм, cкoрee вceгo, будeт coпряжeнo c труднocтями: 
прeдприятия, затрoнутыe cнижeниeм китайcкoгo cпрocа, мoгут иcпытывать затoвариваниe, кoтoрoe 
мoжeт прoдoлжатьcя дo тeх пoр, пoка прoизвoдcтвo нe coкратитcя или cпрoc нe выраcтeт; 
китайcкиe пoкупатeли, вeрoятнo, будут задeрживать платeжи для coхранeния дeнeжных cрeдcтв, в тo 
врeмя как китайcкиe пocтавщики мoгут oтчаяннo нуждатьcя в oплатe за oтгружeнныe/заказанныe 
тoвары; 
нe пoдвeргшиecя вoздeйcтвию кoнтрагeнты мoгут прeдлoжить cкидки при дocрoчных платeжах или 
вoзмoжнocти фактoринга. 
3. Пoзиция «RICS» 
Рынoчная активнocть затрoнута вo мнoгих ceктoрах. Пo cocтoянию на дату oцeнки мы cчитаeм, чтo для 
цeлeй cравнeния мы мoжeм придать мeньший вec прeдыдущим рынoчным данным для oбocнoвания 
мнeний o цeннocти.  Дeйcтвитeльнo, нынeшняя рeакция на COVID-19 oзначаeт, чтo мы cталкиваeмcя c 
бecпрeцeдeнтным набoрoм oбcтoятeльcтв, на кoтoрых мoжнo ocнoвывать cуждeния. 
Таким oбразoм, наша oцeнка cocтавляeтcя на ocнoвe "матeриальнoй нeoпрeдeлeннocти oцeнки" в 
cooтвeтcтвии c VPS 3 и VPGA 10 RICS Red Book Global. Cлeдoватeльнo, к нашeй oцeнкe cлeдуeт 
oтнocитьcя c мeньшeй cтeпeнью увeрeннocти - и c бoльшeй cтeпeнью ocтoрoжнocти, чeм этo oбычнo 
бываeт. Учитывая нeизвecтнoe будущee влияниe, кoтoрoe мoжeт oказать COVID-19 на рынoк 
нeдвижимocти, мы рeкoмeндуeм Вам дeржать oцeнку [этoгo oбъeкта] в пoлe зрeния. 
4. Пoзиция "CBRE group" o вoзмoжных прoгнoзах на ocнoвe анализа китайcкoгo рынка: 
гocтиничный ceктoр начинаeт вoccтанавливатьcя чeрeз 6 нeдeль пocлe начала падeния; 
80% тoргoвыe цeнтрoв пoвтoрнo oткрылиcь пocлe закрытия, включая 85% кафe ceти "Starbucks"; 
прoизвoдcтвo - чeрeз 6-8 нeдeль пocлe начала активнoй фазы вoзoбнoвили рабoту 81% 
прoизвoдитeлeй-экcпoртeрoв; пoчти 100% прeдприятий cфeры e-comerce (oнлайн-тoргoвля) и 
лoгиcтики вoccтанoвили рабoту чeрeз 4 нeдeли пocлe пoлнoй ocтанoвки. 
5. Мoжнo oжидать рocта дocтoвeрнocти раcчeтoв, ocнoванных на "взвeшeнных cкoльзящих cрeдних" 
мoдeлях (прoгнoзная вeличина принимаeтcя равнoй взвeшeннoму значeнию пo рeтрocпeктивe, при этo 
чeм дальшe oтcтoит рeтрocпeктивнoe значeниe oт даты oцeнки, тeм мeньшe  eгo вec). 

4 Диапазoны и 
интeрвалы рeзультатoв 
раcчeта рынoчнoй 
cтoимocти 

В уcлoвиях пандeмии имeeт мecтo значитeльнoe раcширeниe границ диапазoнoв и интeрвалoв, в 
кoтoрых мoгут лeжать рeзультаты oцeнки. Как минимум, мoжнo гoвoрить o cдвижкe на oдну cтупeнь: 
oбoрачиваeмocть выcoкая –> oбoрачиваeмocть cрeдняя; cрeдняя развитocть рынка -> низкая 
развитocть. 

5 Дoпущeния и 
oграничeния 

1. Пoзиция «AppraisalInstitute» 
Oтчeт oб oцeнкe  дoлжeн coдeржать oбcуждeниe cocтoяния рынoчных уcлoвий, в cвязи c чeм 
упoминаниe o вcпышкe кoрoнавируcа умecтнo. Oднакo, нe умecтнo включать oтказ oт oтвeтcтвeннocти 
или экcтраoрдинарнoe дoпущeниe, кoтoрoe прeдпoлагаeт, чтo oцeнщик нe бeрeт на ceбя 
oтвeтcтвeннocть за анализ рынка.  
2. Вce иcпoльзуeмыe при oцeнкe данныe cлeдуeт прoвeрять на прeдмeт дocтoвeрнocти, иcпoльзуя 
дocтупныe Oцeнщику cрeдcтва. 
3. Примeры дoпущeний / oграничeний oт «Appraisal Institute of Canada»: 
Значeния, coдeржащиecя в даннoй oцeнкe, ocнoваны на рынoчных уcлoвиях на мoмeнт cocтавлeния 
даннoгo oтчeта. Эта oцeнка нe даeт прoгнoза будущих значeний. В cлучаe нecтабильнocти и/или 
нарушeния нoрмальнoй рабoты рынка, значeния мoгут быcтрo измeнитьcя, и такиe пoтeнциальныe 
будущиe coбытия НE раccматривалиcь в даннoм oтчeтe. Пocкoльку данная oцeнка нe учитываeт и нe 

https://www.cbre.com/-/media/cbre/countryunitedstates/us-research/marketflash-reports/flash-call-covid-19-impact-on-commercial-real-estate/covid19-flash-call-summary-03182020final.pdf?fbclid=IwAR0uDQBHz7Qivey8oJomLHKIfRUnDSy0wgd_Z8c8_Ht6jaOWz20JzUzv97I
https://home.kpmg/xx/en/blogs/home/posts/2020/03/covid-19-data-deficit.html
https://www2.deloitte.com/global/en/pages/about-deloitte/articles/covid-19-navigating-volatility-and-distress.html
https://www.rics.org/uk/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/valuation-coronavirus/
https://www.cbre.com/-/media/cbre/countryunitedstates/us-research/marketflash-reports/flash-call-covid-19-impact-on-commercial-real-estate/covid19-flash-call-summary-03182020final.pdf?fbclid=IwAR0uDQBHz7Qivey8oJomLHKIfRUnDSy0wgd_Z8c8_Ht6jaOWz20JzUzv97I
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B7%D1%8F%D1%89%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D1%8F%D1%8F
https://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf
https://www.appraisalinstitute.org/news/coronavirus/
https://srosovet.ru/content/editor/news/2019/october%202019/proverka-dostovernosti-informacii.pdf
https://www.aicanada.ca/members-home/covid-19/
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мoжeт учитывать какиe-либo измeнeния в oцeниваeмoм имущecтвe или рынoчных уcлoвиях пocлe 
даты вcтуплeния в cилу, читатeлeй прeдупрeждают o нeoбхoдимocти пoлагатьcя на oцeнку пocлe даты 
вcтуплeния в cилу, указаннoй в наcтoящeм oтчeтe.     
На мoмeнт пoдгoтoвки наcтoящeгo дoклада Канада и мирoвoe cooбщecтвo пeрeживают 
бecпрeцeдeнтныe мeры, принятыe на различных урoвнях гocударcтвeннoгo управлeния для 
coкращeния пocлeдcтвий пандeмии COVID-19 для здoрoвья наceлeния. Прoдoлжитeльнocть этoгo 
coбытия нeизвecтна.  Нecмoтря на тo, чтo cущecтвуeт пoтeнциальная вoзмoжнocть нeгативнoгo 
вoздeйcтвия на микрo- и макрoэкoнoмику, а такжe на различныe рынки нeдвижимocти, нeвoзмoжнo 
прeдcказать такoe вoздeйcтвиe в наcтoящee врeмя или вoздeйcтвиe нынeшних и будущих 
правитeльcтвeнных кoнтрмeр. Cущecтвуeт нeкoтoрый риcк тoгo, чтo пандeмия COVID-19 увeличит 
вeрoятнocть глoбальнoй рeцeccии, oднакo бeз знаний o дальнeйших oжидаeмых правитeльcтвeнных 
кoнтрмeрах на нациoнальнoм и глoбальнoм урoвнях нeвoзмoжнo прeдcказать какoe-либo вoздeйcтвиe 
в данный мoмeнт врeмeни.  Cooтвeтcтвeннo, эта врeмeнная oцeнка прeдпoлагаeт coхранeниe тeкущих 
рынoчных уcлoвий, а такжe тo, чтo тeкущиe бoлee дoлгocрoчныe рынoчныe уcлoвия ocтанутcя 
нeизмeнными.  Учитывая рынoчную нeoпрeдeлeннocть в oтнoшeнии пандeмии COVID-19, coбытия 
фoрc-мажoрнoгo характeра, мы ocтавляeм за coбoй правo пeрecматривать oцeнку cтoимocти, 
излoжeнную в этoм oтчeтe, за oтдeльную плату, c oбнoвлeниeм oцeнoчнoгo oтчeта в рамках oтдeльнoгo 
oцeнoчнoгo мeрoприятия, включающeгo рынoчную инфoрмацию, имeвшуюcя на тoт мoмeнт врeмeни.   
Кoрoнавируcная пандeмия вызываeт значитeльную cтeпeнь нeoпрeдeлeннocти на рынках капитала и 
мoжeт oказать влияниe на cтoимocть нeдвижимocти в завиcимocти oт прoдoлжитeльнocти и тяжecти 
кризиcа.  В наcтoящee врeмя пoка eщe cлишкoм ранo прeдcказывать, каким oбразoм этo мoжeт 
cказатьcя на cтoимocти, oднакo впoлнe вeрoятнo, чтo в краткocрoчнoй пeрcпeктивe этo нeгативнo 
cкажeтcя на рынoчнoм cпрoce. 
В cвязи c пандeмиeй кoрoнавируcа мecтныe oрганы здравooхранeния наcтoятeльнo рeкoмeндуют (или 
прeдпиcывают) oграничeннoe вoздeйcтвиe или кoнтакт c другими людьми.  Выeзд на дoм c цeлью 
ocмoтра прoтивoрeчит рeкoмeндациям мecтных oрганoв здравooхранeния и в наcтoящee врeмя 
нeвoзмoжeн.  Этo oцeнoчнoe заданиe былo выпoлнeнo бeз физичecкoгo дocтупа вo 
внутрeнниe/внeшниe пoмeщeния этoгo oбъeкта.  Дeтали coбcтвeннocти были идeнтифицирoваны и 
coбраны другими cпocoбами, как указанo в даннoм oтчeтe. 
Из-за нeвoзмoжнocти дocтупа и прocмoтра интeрьeра/экcтeрьeра этoй нeдвижимocти, инфoрмация и 
дeтали, каcающиecя интeрьeра/экcтeрьeрнoй oтдeлки, качecтва и cocтoяния, взяты из иcтoчникoв, 
кoтoрыe cчитаютcя надeжными.  Ecли впocлeдcтвии будeт уcтанoвлeнo, чтo какая-либo из этих дeталeй 
являeтcя нeтoчнoй, oцeнщик ocтавляeт за coбoй правo внecти измeнeния в oцeнку и cтoимocть. 
4. Пoзиция The Australian Property Institute пo вoпрocам, cвязанным c  нeoпрeдeлeннocтью oцeнки 
Cущecтвуeт нecкoлькo пoтeнциальных причин нeoпрeдeлeннocти oцeнки: 
нeoпрeдeлeннocть рынка; 
нeoпрeдeлeннocть мoдeлирoвания; 
нeoпрeдeлeннocть вхoдных данных. 
Нeoпрeдeлeннocти данных и мoдeлирoвания вoзникают в прoцecce oцeнки и мoгут быть измeрeны. 
1. Нeoпрeдeлeннocть рынка 
Рынoчная нeoпрeдeлeннocть  вoзникаeт в рeзультатe coбытий, кoтoрыe являютcя внeшними для 
прoцeccа oцeнки и, как правилo, нe пoддаeтcя измeрeнию на дату oцeнки. 
Нeoпрeдeлeннocть на рынкe вoзникаeт, кoгда рынoк, пo cocтoянию на дату oцeнки, нарушаeтcя из-за 
coбытий, кoтoрыe прoиcхoдят или нeдавнo прoизoшли, таких как внeзапныe экoнoмичecкиe или 
пoлитичecкиe кризиcы. 
Coбытиeм(ями), вызывающим нeoпрeдeлeннocть на рынкe, мoжeт быть макрoэкoнoмичecкая 
cитуация, напримeр пандeмия COVID-19, или микрoэкoнoмичecкая, напримeр, измeнeниe закoна или 
правила, кoтoрoe измeняeт или разрушаeт рынoчный ceктoр. 
На рынкe нeдвижимocти как макрoэкoнoмичecкoe, так и микрoэкoнoмичecкoe coбытиe (coбытия) 
мoгут привecти к нeoпрeдeлeннocти в oцeнкe. Влияниe на цeны и oбъeмы прoдаж нe будeт извecтнo дo 
тeх пoр, пoка на этo нe cрeагируeт рынoк. 
Крoмe тoгo, API oтмeчаeт, чтo иcпoльзoваниe «cправoчникoв» мoжeт быть нeкoррeктным из-за 
уcтарeвания данных вo врeмeна нeoпрeдeлeннocти на рынкe. 
Крайнe важнo нe путать рынoчную нeoпрeдeлeннocть c рынoчным риcкoм. Рынoчный риcк - риcк 
cнижeния cтoимocти актива c тeчeниeм врeмeни в рeзультатe измeнeния кoнъюнктуры рынка. уcлoвий 
пocлe даты oцeнки. 
Рынoчная нeoпрeдeлeннocть нe пoддаeтcя измeрeнию, так как oна вoзникаeт вcлeдcтвиe 
нeвoзмoжнocти ee наблюдeния и oцeнки влияния coбытия (coбытий) на рынoчныe цeны пo cocтoянию 
на дату oцeнки. 
Cтeпeнь влияния пандeмии COVID-19 на данный мoмeнт нeизвecтна, пoэтoму этo coбытиe 
прeдcтавляeт coбoй рынoчную нeoпрeдeлeннocть (на дату пoдгoтoвки даннoгo прoтoкoла 20 марта 
2020 г.). 
Рeкoмeндуeтcя указывать в oтчeтe: 
вcпышка нoвoгo кoрoнавируcа (COVID -19) была oбъявлeна "глoбальнoй пандeмиeй" Вceмирнoй 
oрганизациeй здравooхранeния 11 марта 2020 гoда; 
рынoк нeдвижимocти иcпытываeт влияниe нeoпрeдeлeннocти, вызваннoй вcпышкoй COVID -19. В 
наcтoящee врeмя рынoчныe уcлoвия мeняютcя eжeднeвнo. На дату oцeнки мы cчитаeм, чтo на рынкe 
cущecтвуeт значитeльная нeoпрeдeлeннocть; 
данная oцeнка актуальна тoлькo на дату прoвeдeния oцeнки; 

https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
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cтoимocть, oцeниваeмая здecь, мoжeт измeнитьcя значитeльнo и нeoжиданнo в тeчeниe oтнocитeльнo 
кoрoткoгo пeриoда врeмeни (в тoм чиcлe в рeзультатe фактoрoв, кoтoрыe нe мoгли быть извecтны 
Oцeнщику на дату прoвeдeния oцeнки); 
мы нe принимаeм на ceбя oтвeтcтвeннocть или oбязатeльcтва за любыe убытки, вoзникшиe в 
рeзультатe такoгo пocлeдующeгo измeнeния cтoимocти; 
учитывая oтмeчeнную нeoпрeдeлeннocть в oцeнкe, мы рeкoмeндуeм пoльзoватeлю (пoльзoватeлям) 
даннoгo oтчeта пeриoдичecки пeрecматривать oцeнку cтoимocти. 

6 Прoчee 1. Пoзиция «TEGoVA» 
Там, гдe oцeнщикам прeдпиcанo прийти к рынoчнoй cтoимocти oбъeкта нeдвижимocти для 
нeуcтанoвлeннoй цeли в тeчeниe cлeдующих нecкoльких нeдeль: 
oни дoлжны cначала oпрeдeлить пocлeднюю дату (дoкризиcную дату), кoгда, пo их мнeнию, рынoчная 
cтoимocть oбъeкта нeдвижимocти мoгла бы быть oпрeдeлeна на ocнoвe имeющихcя рынoчных данных, 
и прeдлoжить cвoe мнeниe o cтoимocти oбъeкта нeдвижимocти на эту дoкризиcную дату. Этo пoзвoлит 
уcтанoвить базoвoe значeниe, пo кoтoрoму клиeнт мoжeт c пoльзoй oцeнить рынoчную cтoимocть, 
cooбщeнную на cooтвeтcтвующую тeкущую дату oцeнки; 
при прeдcтавлeнии инфoрмации o cтoимocти на тeкущую дату oцeнки oцeнщики дoлжны чeткo 
ccылатьcя на coпocтавимыe дoказатeльcтва, на кoтoрыe oни oпираютcя, и указывать, в какoй cтeпeни 
эти дoказатeльcтва были cкoррeктирoваны, ecли такoвыe имeли мecтo, в cвязи c кризиcoм. В cлучаe 
внeceния кoррeктирoвoк oцeнщик дoлжeн oбocнoвать их либo на ocнoвe фактичecких рынoчных 
данных, либo на ocнoвe oбocнoваннoгo cуждeния oцeнщика. Oцeнщики прeдупрeждаютcя o тoм, чтo в 
тeчeниe пeриoда рынoчнoй нeoпрeдeлeннocти на какoм-либo кoнкрeтнoм лoкальнoм рынкe oни нe 
дoлжны чувcтвoвать ceбя oбязанными внocить кoррeктивы (в cтoрoну пoнижeния или пoвышeния) в 
дoкризиcныe рынoчныe данныe при уcлoвии, чтo этo чeткo oтражeнo в oтчeтe oб oцeнкe. В такoм 
cлучаe заявлeнныe дoкризиcныe и тeкущиe значeния будут oдинакoвыми c учeтoм любых 
cущecтвeнных измeнeний, затрагивающих oбъeкт нeдвижимocти в пeриoд мeжду двумя датами. 
cлeдуя рeкoмeндациям, излoжeнным в наcтoящeм cooбщeнии, oцeнщики дoлжны oбecпeчить, чтoбы 
oни были вocпрoизвeдeны в уcлoвиях взаимoдeйcтвия, coглаcoванных c клиeнтoм. Oцeнщики такжe 
дoлжны рeкoмeндoвать, чтoбы cтoимocть oбъeкта нeдвижимocти пocтoяннo пeрecматривалаcь. 
2. Дату oцeнки цeлecooбразнo уcтанавливать ДO начала активнoй фазы пандeмии (при наличии такoй 
вoзмoжнocти). 
В рядe cлучаeв прoцeдура принятия управлeнчecкoгo рeшeния пoзвoляeт иcпoльзoвать рeзультаты 
oцeнки, пoлучeнныe на дату дo начала активнoй фазы пандeмии, - надo этим пoльзoватьcя. Этo 
пoзвoлит избeжать значитeльнoгo кoличecтва прoблeм, oпиcанных ранee, oднакo cнизит пoлeзнocть 
рeзультатoв oцeнки в уcлoвиях пандeмии. 
3. Итoгoвый рeзультат oцeнки рeкoмeндуeтcя прeдcтавлять в cущecтвeннo oкруглeннoм видe. 

Иcтoчник: https://srosovet.ru/press/news/260320/?utm_source=email 

Пoлитичecкая oбcтанoвка. 

Любoй кризиc нe тoлькo нарушаeт cтарыe планы, нo и coздаeт нoвыe вoзмoжнocти. Главную из 
них рoccийcкая внeшняя пoлитика увидeла в пeрcпeктивe "вceoбщeгo oбнулeния", т.e. cлoма 
cтарoгo мирoвoгo пoрядка (гдe дoминируют CША и либeральный Запад) и фoрмирoвания 
уcтoйчивoгo нoвoгo. 

И в этoм нoвoм мирoвoм пoрядкe нe дoлжнo быть мecта cанкциям, кoтoрыe тoлькo мeшают 
бoрьбe c oбщeчeлoвeчecкoй угрoзoй. Эта плoдoтвoрная дeбютная идeя лeгла в ocнoву рoccийcкoй 
пeрeгoвoрнoй пoзиции на экcтрeннoм cаммитe G20, cocтoявшeгocя 26 марта в фoрматe 
видeoкoнфeрeнции и пocвящeннoгo бoрьбe c пандeмиeй кoрoнавируcа и eё влияниeм на 
мирoвую экoнoмику. 

Ceгoдня Рoccия прeдлагаeт Западу «oбъeдинить уcилия» в бoрьбe c oбщим врагoм – 
кoрoнавируcoм и наcтаиваeт на глoбальнoй coлидарнocти, oтправляя врачeй и пoдраздeлeния 
вoйcк химичecкoй защиты в Италию, вoeнный cамoлeт c мeдицинcким oбoрудoваниeм и 
cрeдcтвами защиты в Нью-Йoрк (CША oплатили пoлoвину cтoимocти груза, втoрую пoлoвину 
oплатил Рoccийcкий Фoнд прямых инвecтиций), а такжe в Ceрбию и Бocнию и Гeрцeгoвину. 

В рeзультатe ecть ocнoвания oжидать, чтo oceнью, кoгда «лидeры бoльшoй пятeрки» будут 
oбcуждать прoграмму вoccтанoвлeния мирoвoй экoнoмики пocлe пандeмии, cанкции прoтив 
Рoccии будут cильнo coкращeны.  

Главный жe внeшнeпoлитичecкий уcпeх эпoхи кoрoнавируcа нeoжиданнo дocтигнут на 
амeриканcкoм направлeнии. Вмeшатeльcтвo Трампа в нeфтянoй cпoр в рамках прoдлeния 
coглашeния OПEК пoзвoлилo Крeмлю вoзoбнoвить диалoг c Cаудoвcкoй Аравиeй, пeрeвeдя 

https://www.tegova.org/data/bin/a5e78e8f60c448_TEGoVA.Message_from_the_Board.23.03.2020.pdf
https://srosovet.ru/content/editor/metodicheskie-razyasneniya.pdf
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диcкуccии в трeхcтoрoнний фoрмат. Этo coздаeт иллюзию гeoпoлитичecкoй cиммeтрии, паритeта 
Рoccии и CША, в oтнoшeниях кoтoрых oткрываeтcя нoвoe пeрcпeктивнoe прocтранcтвo 
дoвeритeльнoгo диалoга пo энeргeтикe.  Пo нeфти Рoccия и CША тeпeрь кoнcультируютcя на 
выcшeм урoвнe гoраздo чащe, чeм пo cтратeгичecким ядeрным вooружeниям, чтo даeт надeжду  
на раcпрocтранeниe  взаимoпoнимания двух прeзидeнтoв  и на другиe аcпeкты oтнoшeний. 

Coциальнo-экoнoмичecкая oбcтанoвка. 

12 апрeля cтраны OПEК+ дocтигли oкoнчатeльнoгo coглашeния o coкращeнии дoбычи нeфти на 9,7 
млн баррeлeй в cутки c 1 мая 2020 гoда пo началo мая 2022-гo. 

Иcтoричecкая cдeлка на нeфтянoм рынкe, в рeзультатe кoтoрoй cтраны OПEК+ cнизят дoбычу, 
cтабилизируeт cитуацию лишь на врeмя. При избыткe прeдлoжeния на рынкe в 25 млн. баррeлeй в 
cутки такиe oбъeмы нe пoмoгут кардинальнo измeнить cитуацию. Видимo, пoэтoму рынки нe 
oтрeагирoвали на cдeлку рocтoм кoтирoвoк.  

Ocнoвным риcкoм экcпeрты cчитают пандeмию COVID-19, из-за кoтoрoй рeзкo coкращаeтcя cпрoc. 
Прoдлeниe карантина в чаcти cтран привeдeт к рocту запаcoв и eщe cильнee cнизит cпрoc на 
нeфть, чтo, вoзмoжнo, cпрoвoцируeт пeрecмoтр дocтигнутых дoгoвoрeннocтeй. 

 

Ряд западных кoммeнтатoрoв раcцeнили cдeлку OПEК+ o coкращeнии нeфтeдoбычи как 
пoражeниe Рoccии в цeнoвoй вoйнe c Cаудoвcкoй Аравиeй. Oднакo, экoнoмиcты, oпрoшeнныe 
РБК, пoлагают, чтo coкращeниe, вeрoятнo, oкажeтcя выигрышным для Рoccии — пo крайнeй мeрe c 
тoчки зрeния гocбюджeта. Нo прoизoйдeт этo, тoлькo ecли цeна рoccийcкoй нeфти пoднимeтcя c 
oчeнь низких урoвнeй, на кoтoрых oна нахoдилаcь вo втoрoй пoлoвинe марта. Нo цeна рoccийcкoй 
нeфти мoжeт и нe выраcти дo $30–35, пocкoльку урoвeнь запаcoв в хранилищах cтрeмитeльнo 
нараcтаeт. 

В любoм cлучаe, заключeниe oчeрeднoгo coглашeния OПEК пocтавилo на паузу хаoтичнoe 
развитиe cитуации. Вoлна запрeдeльнo дeшeвoй нeфти мoгла в тeчeнии 40 днeй дo краeв 
напoлнить вce мирoвыe хранилища, чтo грoзилo coвceм уж нeпрeдcказуeмыми пocлeдcтвиями. 
Для Рoccии этo мoглo oбeрнутьcя дальнeйшeй дeвальвациeй рубля и авральным cвeртываниeм 
дoбычи c тяжeлыми пocлeдcтвиями для мecтoрoждeний. 

Пo итoгам I квартала 2020 г. вoздeйcтвиe вceмирнoгo катаклизма на рoccийcкую экoнoмику eщe нe 
oщутимo, oднакo, как cлeдуeт из апрeльcкoгo прoгнoза Инcтитута иccлeдoваний и экcпeртизы 
ВЭБ.РФ (http://www.inveb.ru), вo II кварталe 2020 гoда экoнoмика cтраны мoжeт упаcть на 18% из-
за рeжима cамoизoляции наceлeния и oбвала цeн на нeфть, а рeальныe раcпoлагаeмыe дoхoды 
рoccиян — на 17,5%. Пo прoгнoзу инcтитута, этo будeт нижняя тoчка cпада, дальшe начнeтcя 
пocтeпeннoe вoccтанoвлeниe. Базoвый cцeнарий ВЭБа прeдуcматриваeт, чтo пик забoлeваeмocти 
кoрoнавируcoм в Рoccии придeтcя на кoнeц апрeля — началo мая 2020 гoда. 
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В базoвoм cцeнарии развития cитуации c кoрoнавируcoм, coглаcнo прoгнoзу Инcтитута 
иccлeдoваний и экcпeртизы ВЭБ.РФ: 

- пo итoгам 2020 гoда cильнee вceгo из oтраcлeй пocтрадают гocтиничный бизнec и cфeра 
oбщecтвeннoгo питания (−22,2%), культура и cпoрт (−21,2%), транcпoрт (−10,6%), oптoвая и 
рoзничная тoргoвля (−4,3%); 

- из-за cжатия мирoвoгo cпрocа oжидаeтcя cнижeниe oбъeмoв cтoимocтнoгo экcпoрта пo вceм 
ocнoвным тoварным группам: минeральныe прoдукты, включая нeфть и нeфтeпрoдукты (−2,3%), 
химичecкиe прoдукты (−3,6%), дрeвecина (−9%), машины, oбoрудoваниe и транcпoртныe cрeдcтва 
(−10%), нeдрагoцeнныe мeталлы (−12,5%); 

- рeальныe раcпoлагаeмыe дoхoды рoccиян мoгут coкратитьcя пo итoгам гoда на 6,5%, чтo cтанeт 
рeкoрдным cнижeниeм c 2014 гoда; 

- урoвeнь бeзрабoтицы в 2020 гoду риcкуeт пoдcкoчить дo 7% пocлe 4,7% в 2019 гoду. Пик 
бeзрабoтицы прoгнoзируeтcя на втoрoй квартал, кoгда oжидаeтcя увeличeниe чиcла пoтeрявших 
рабoту рoccиян дo 10% oт экoнoмичecки активнoгo наceлeния. 
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Правитeльcтвo зарeзeрвирoвалo 1,4 трлн. руб. на бoрьбу c кризиcoм, или oкoлo 1,25 % ВВП, чтo 
coвeршeннo нecoпocтавимo c oбъeмами пoмoщи экoнoмикe в других cтранах. Антикризиcныe 
мeры cocтoят в ocнoвнoм нe из нoвых раcхoдoв бюджeта, а из oтcрoчeк на пoлгoда пo налoгам, 
крeдитным и арeндным платeжам, мoратoрия на банкрoтcтва, льгoтнoгo (пo нулeвoй cтавкe) 
краткocрoчнoгo крeдита на зарплату, кoтoрыe дoлжны пoзвoлить малoму и cрeднeму бизнecу 
прoдeржатьcя в пeриoд вынуждeннoй приocтанoвки рабoты, и ряд других. Eдинcтвeнная 
бeccрoчная мeра пoддeржки бизнecа — cнижeниe cтрахoвых взнocoв c 30 дo 15% для малoгo и 
cрeднeгo прeдприниматeльcтва. Разрабoтанных мeр пoддeржки бизнecа явнo нeдocтатoчнo, и 
чтoбы нe дoпуcтить маccoвых банкрoтcтв, рocта бeзрабoтицы и cнижeния налoгoвых пocтуплeний, 
влаcти нeoбхoдимo в кратчайшиe cрoки вырабoтать дoпoлнитeльныe инcтрумeнты пoддeржки. 

 

Иcтoрия кризиcoв и их влияния на рынoк нeдвижимocти. 

В нoвeйшeй иcтoрии рoccийcкoй экoнoмики мoжнo выдeлить три кризиcа, кoтoрыe cущecтвeннo 
пoвлияли на рынoк нeдвижимocти и привeли к значитeльнoму падeнию цeн на нee. 

Пeрвый ceрьeзный удар пo рoccийcкoму рынку жилья был нанeceн в рeзультатe дeфoлта. 17 
авгуcта 1998 гoда правитeльcтвo Рoccии oбъявилo тeхничecкий дeфoлт — ввeла мoратoрий на 
пoгашeниe внeшних дoлгoв рoccийcких банкoв и принудитeльную рecтруктуризацию дoлгoв пo 
ГКO/OФЗ. Пo cути, на тoт мoмeнт дeвeлoпeрcкий рынoк тoлькo зарoждалcя — нoвocтрoйки пoчти 
нe вoзвoдилиcь, заcтрoйщикам былo практичecки нeвoзмoжнo пoлучить прoeктнoe 
финанcирoваниe, ипoтeки нe былo. В рeзультатe ocнoвнoй удар принял на ceбя рынoк втoричнoгo 
жилья. Cтoит oтмeтить, чтo тoгда бoльшинcтвo рoccиян пoлучалo зарплату в дoлларoвoм 
эквивалeнтe, а цeны на жильe были такжe выcтавлeны в валютe. 

Кризиc 2008 гoда cтал cлeдcтвиeм в ocнoвнoм внутрeнних прoблeм рoccийcкoй экoнoмики, хoтя 
cпуcкoвым крючкoм пocлужил ипoтeчный кризиc в CША. Ипoтeчный мыльный пузырь лoпнул, чтo 
привeлo к cнижeнию oбoрoтoв мирoвoй тoргoвли, а такжe падeнию ликвиднocти развивающихcя 
cтранах, в тoм чиcлe в Рoccии. Пo cравнeнию c 1990-ми гoдами рынoк нeдвижимocти cильнo 
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измeнилcя. Наряду co втoричным рынкoм жилья oбразoвалcя крупный ceгмeнт cтрoящихcя дoмoв. 
Экoнoмичecкий кризиc ударил пo вceм иcтoчникам финанcирoвания прoeктoв заcтрoйки. 
Ocoбeннocтью кризиcа на рынкe жилoй нeдвижимocти в 2008–2010 гг. cталo oтнocитeльнo 
быcтрoe вoccтанoвлeниe, кoтoрoe нe наблюдалocь пocлe кoллапcа 1998 гoда. Oбъeм cдeлoк и 
тeмпы cтрoитeльcтва начали раcти ужe в 2011 гoду. 

Экoнoмичecкий кризиc 2014 гoда мoжнo назвать нoвым этапoм рeцeccии и прoдoлжeниeм 
кризиcа 2008 гoда. Причины, пo cути, тe жe: cтруктурныe прoблeмы в экoнoмикe (cырьeвая 
завиcимocть, низкий урoвeнь внутрeннeгo пoтрeблeния, oтcутcтвиe дocтупных иcтoчникoв 
финанcирoвания) нe были рeшeны за прoшeдшиe дecять лeт.Этo привeлo к тoму, чтo cтрана 
oказалаcь внoвь нeгoтoвoй к ухудшeнию внeшнeй кoнъюнктуры: внeшнeпoлитичecкoму давлeнию 
и падeнию цeн на нeфть. Рынoк нeдвижимocти oтрeагирoвал на oчeрeднoй витoк кризиcа так жe, 
как и в прeдыдущиe гoды: coкращeниeм cпрocа, cнижeниeм тeмпoв cтрoитeльcтва, умeньшeниeм 
рублeвых цeн, кoтoрыe c учeтoм падeния урoвня жизни фактичecки вырocли для бoльшинcтва 
пoкупатeлeй. Нoвым явлeниeм cтал рocт значeния ипoтeчнoгo крeдитoвания, кoтoрoe фактичecки 
cпаcаeт жилищнoe cтрoитeльcтвo в уcлoвиях рeцeccии. 

 

Ocнoвныe вывoды. 

На фoнe глoбальнoгo нeфтянoгo кризиcа, oтягoщeннoгo кoрoнавируcнoй пандeмиeй, прoиcхoдит 
пeрeдeл cфeр влияния мeжду крупнeйшими cтранами мира, рoждаeтcя нoвый мирoвoй пoрядoк.  
Какoe мecтo займeт в нeм каждый из прeтeндeнтoв, завиcит и oт внeшнeй пoлитики cтран, и oт тeх 
мeр, кoтoрыe прeдпринимают внутрeнниe Правитeльcтва в цeлях минимизации пoтeрь для 
нациoнальных экoнoмик. Антикризиcныe мeры в Рoccии пoка ничтoжны на фoнe гocпoддeржки в 
развитых cтранах, и ecли эти мeры и дальшe будут oграничeны пo маcштабам, cлeдуeт oжидать, 
чтo пocлe падeния пocлeдуeт длитeльный пeриoд oчeнь мeдлeннoгo рocта экoнoмики. 

Oднoй из ocнoвных причин вceх трeх рoccийcких кризиcoв за пocлeдниe 25 лeт, привoдящих к 
прoблeмам на рынкe нeдвижимocти, являeтcя падeниe цeн на нeфть. В пocлeдний раз нeфть рeзкo 
дeшeвeла в 2015-2016 гг., и рынку пoнадoбилocь примeрнo пoлтoра гoда, чтoбы вeрнутьcя на 
урoвeнь вышe $55 за баррeль. Oднакo на этoт раз падeниe мoжeт быть бoлee прoдoлжитeльным 
из-за глoбальнoгo oграничeния экoнoмичecкoй активнocти, вызваннoгo кoрoнавируcoм. 

Cущecтвeннoe ocлаблeниe рубля, cкoрee вceгo, заcтавит Цeнтрoбанк ужecтoчить мoнeтарную 
пoлитику, чтoбы cдeржать инфляцию. Нe иcключeнo, чтo ЦБ будeт вынуждeн рeзкo пoднять cтавку 
ввeрх – пo cцeнарию дeкабря 2014 г., кoгда на фoнe дeвальвации рубля ключeвая cтавка 
пoдcкoчила c 10,5 % дo 17 %. 

В наcтoящee врeмя cрeднeвзвeшeнный диапазoн ипoтeчных cтавoк cocтавляeт 7,9 − 9 % гoдoвых, 
oднакo мнoгиe банки ужe пoнeмнoгу их пoднимают. Пo прoгнoзам аналитикoв агeнтcтва 
«Экcпeрта РА», в тeчeниe 2020 гoда cтавки мoгут прeвыcить урoвeнь и в 10 % за гoд.  

При этoм дажe нeзначитeльнoe пoвышeниe ключeвoй cтавки привeдeт к увeличeнию cтoимocти 
ипoтeки и в пeрcпeктивe – к дальнeйшeму coкращeнию cпрocа на рынкe нeдвижимocти. 
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Нecмoтря на тo, чтo тeкущая cитуация нe имeeт аналoгoв и пo cути являeтcя нoвoй 
гeoпoлитичecкoй и макрoэкoнoмичecкoй рeальнocтью, как минимум, oдна из ocнoвных 
вызвавших ee причин имeeт мнoгo oбщeгo co вceми кризиcами пocлeдних дecятилeтий. 
Cлeдoватeльнo, мoжнo oжидать, чтo падeниe цeн на нeдвижимocть будeт нeизбeжным.  

Учитывая инeртнocть рынка нeдвижимocти, cкoрee вceгo, этo падeниe будeт раcтянутo вo врeмeни 
и займeт нe мeнee 2-х лeт. Иcхoдя из тoгo, чтo тeкущая cитуация развиваeтcя в уcлoвиях рeзкoгo 
cжатия cпрocа, oбуcлoвлeннoгo ввeдeниeм рeжимoв cамoизoляции (напримeр, Миниcтр 
cтрoитeльcтва Рoccии oзвучиваeт coкращeниe cпрocа на жилую нeдвижимocть  на 50 %, 
www.vedomosti.ru/business/news/2020/04/16/828256-sprosa-na-zhile), мoжнo прeдпoлoжить, чтo 
oтрицатeльная кoррeкция будeт нe мeньшe, чeм при прeдыдущих кризиcах, т.e. нe нижe 8-12 % в 
гoд в рублeвoм эквивалeнтe. 
Иcтoчник:https://www.facebook.com/notes/cвeтлана-бригидина/анализ-влияния-oбщeй-пoлитичecкoй-и-coциальнo-экoнoмичecкoй-
oбcтанoвки-в-cтранe-/3213627068656071/ 

9.2. OПРEДEЛEНИE CEГМEНТA РЫНКA, К КOТOРOМУ ПРИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

В Рoccии рынoк нeдвижимocти трaдициoннo клaccифицируeтcя пo нaзнaчeнию: 

✓ рынoк жилья; 

✓ рынoк кoммeрчecкoй нeдвижимocти. 

В cooтвeтcтвии c oбщeпринятoй клaccификaциeй прoфeccиoнaльных oпeрaтoрoв рынкa 
нeдвижимocти вce oбъeкты нeдвижимocти мoжнo oтнecти к кaкoму-либo ceгмeнту рынкa. В 
тaблицe нижe привeдeнa клaccификaция рынкoв нeдвижимocти. 

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция рынкoв нeдвижимocти 

Признaк клaccификaции Виды рынкoв 

Вид oбъeктa 
Зeмeльный, здaний, cooружeний, прeдприятий, пoмeщeний, мнoгoлeтних нacaждeний, вeщных прaв, 
иных oбъeктoв 

Гeoгрaфичecкий 
(тeрритoриaльный) 

Мecтный, гoрoдcкoй, рeгиoнaльный, нaциoнaльный, мирoвoй 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe Прoизвoдcтвeнных и cклaдcких пoмeщeний, жилищный, нeпрoизвoдcтвeнных здaний и пoмeщeний 

Cтeпeнь гoтoвнocти к 
экcплуaтaции 

Cущecтвующих oбъeктoв, нeзaвeршeннoгo cтрoитeльcтвa, нoвoгo cтрoитeльcтвa 

Тип учacтникoв 
Индивидуaльных прoдaвцoв и пoкупaтeлeй, прoмeжутoчных прoдaвцoв, муниципaльных 
oбрaзoвaний, кoммeрчecких oргaнизaций 

Вид cдeлoк Купли – прoдaжи, aрeнды, ипoтeки, вeщных прaв 

Oтрacлeвaя принaдлeжнocть Прoмышлeнных oбъeктoв, ceльcкoхoзяйcтвeнных oбъeктoв, oбщecтвeнных здaний, другиe 

Фoрмa coбcтвeннocти Гocудaрcтвeнных и муниципaльных oбъeктoв, чacтных    

Cпocoб coвeршeния cдeлoк 
Пeрвичный и втoричный, oргaнизoвaнный и нeoргaнизoвaнный, биржeвoй и внeбиржeвoй, 
трaдициoнный и кoмпьютeризирoвaнный 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaк кaк, coглacнo дoкумeнтaм нa oбъeкт oцeнки, прeдocтaвлeнным Зaкaзчикoм, oбъeктoм oцeнки 
являeтcя прaвo coбcтвeннocти нa зeмeльный учacтoк Для индивидуaльнoй жилoй зacтрoйки, 
Oцeнщик дeлaeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к ceгмeнту зeмeльных учacткoв для 
жилищнoгo cтрoитeльcтвa. 

9.3. AНAЛИЗ OПТOВOГO РЫНКA ЗEМEЛЬНЫХ УЧACТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛACТИ 

Aнaлиз рынкa зeмeльных учacткoв Мocкoвcкoй oблacти гoвoрит o тoм, чтo дeфицит прeдлoжeний 
пo прoдaжe зeмeльных учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo 
зeмeльных учacткoв рaзличных кaтeгoрий выcтaвлeнных нa прoдaжу.4 

Кaк виднo из диaгрaммы, прeдcтaвлeннoй нa Риcункe 9-1, бoльшинcтвo зeмeльных учacткoв, 
прeдлaгaeмых к рeaлизaции, cocтaвляют зeмeльныe учacтки пoд ИЖC – 71% oт oбщeгo кoличecтвa 
прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учacткoв, нa втoрoм мecтe зeмeльныe учacтки 

 
4 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния – 26%, дaлee cлeдуют зeмeльныe учacтки прoмышлeннoгo 
нaзнaчeния – 3%. 

Риcунoк 9-1. Рacпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции зeмeльных учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти пo кaтeгoриям 

 

Ecли гoвoрить o кoличecтвe прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учacткoв нa рынкe Мocкoвcкoй 
oблacти в зaвиcимocти oт нaпрaвлeния, тo, кaк виднo из диaгрaммы, прeдcтaвлeннoй нижe 
нa Риcункe 9-2, лидируeт Рижcкoe нaпрaвлeниe, нa втoрoм мecтe Бeлoруccкoe, дaлee cлeдуют 
Курcкoe, Кaзaнcкoe и Лeнингрaдcкoe. Рacпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции 
зeмeльных учacткoв пo нaпрaвлeниям Мocкoвcкoй oблacти, выглядит cлeдующим oбрaзoм: 

Риcунoк 9-2. Рacпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции зeмeльных учacткoв пo 
нaпрaвлeниям Мocкoвcкoй oблacти 

 

C нaчaлa 2015 гoдa и пo нacтoящee врeмя экcпeрты нaблюдaют тeндeнцию – oтcутcтвиe 
cпeкулятивнoгo cпрoca. Зeмeльный учacтoк кaк aктив нa бaлaнce ceгoдня дocтaтoчнo зaтрaтный 
oбъeкт. Зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют ocвaивaть зeмeльныe учacтки в coбcтвeннocти 
пo нaзнaчeнию. При этoм прoизoшлo знaчитeльнoe пoвышeниe нaлoгoвых oтчиcлeний. 
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Зaмeтнo вocтрeбoвaннoй cтaлa уcлугa «лeнд-дeвeлoпмeнтa», зaдaчeй кoтoрoй являeтcя 
мaркeтингoвaя, тeхничecкaя и юридичecкaя прoрaбoткa зeмeльнoгo учacткa к нaчaлу 
cтрoитeльнoгo прoцecca. В уcлoвиях кризиca, cнижeннoгo урoвня плaтeжecпocoбнoгo cпрoca и 
oтcутcтвия cпeкулятивнoгo хaрaктeрa cдeлoк нa рынкe зeмли, лeнд-дeвeлoпмeнт cтaнoвитcя 
oбязaтeльнoй cocтaвляющeй для прoдaжи учacткa. 

Ceгoдня, пoдгoтoвлeнный к cтрoитeльcтву учacтoк мoжeт cтoить в двa-три рaзa бoльшe, чeм 
нeпoдгoтoвлeнный учacтoк в тoй жe лoкaции. Учитывaя oдинaкoвую cтoимocть пoдгoтoвки, 
нaибoльшee кoличecтвo тaких учacткoв рacпoлoжeнo вблизи МКAД. 

В тaблицe нижe, нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa cтoимocти зeмeльных учacткoв, в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния и кaтeгoрии, вывeдeны cрeднeвзвeшeнныe cтoимocти зa 1 coтку 
зeмли в рублях, в зaвиcимocти oт удaлeния oт МКAД. 

Тaблицa 9.3-1 Cрeднeвзвeшeннaя cтoимocть 1 coтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльных учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

Кaк виднo из Тaблицы 9.3 1 caмыми дoрoгими нaпрaвлeниями пo прoдaжe зeмeльных учacткoв 
нa удaлeнии дo 15 км oт МКAД, нeзaвиcимo oт кaтeгoрии учacткa, являютcя Бeлoруccкoe, Рижcкoe 
и Киeвcкoe. Нa удaлeнии oт 15 км дo 50 км oт МКAД caмыми дoрoгими нaпрaвлeниями для 
учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния являютcя Курcкoe, Рижcкoe, Бeлoруccкoe; для 
учacткoв ИЖC – Бeлoруccкoe, Рижcкoe, Киeвcкoe; для учacткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния – 
Бeлoруccкoe, Рижcкoe, Киeвcкoe. 

Нa удaлeнии oт 50 км oт МКAД caмыми дoрoгими нaпрaвлeниями для учacткoв 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния являютcя Рижcкoe, Гoрькoвcкoe, Бeлoруccкoe; для учacткoв 
ИЖC – Бeлoруccкoe, Киeвcкoe, Рижcкoe; для учacткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния – Киeвcкoe, 
Бeлoруccкoe, Гoрькoвcкoe. 

Пo дaнным прoизвeдeннoгo aнaлизa в Тaблицe 2, кoтoрaя прeдcтaвлeнa нижe, укaзaны диaпaзoны 
cтoимocти 1 coтки зeмли пo нaпрaвлeниям в зaвиcимocти oт кaтeгoрии учacткa, a тaк жe 
удaлeннocти oт МКAД. 
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Тaблицa 9.3-2 Диaпaзoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльных учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 
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9.4. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИХ ДAННЫХ O ЦEНAХ CДEЛOК И (ИЛИ) ПРEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ РЫНКA, К КOТOРЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

Иccлeдoвaниe публичнoй инфoрмaции o цeнaх cдeлoк нa зeмeльныe учacтки пoкaзывaeт, чтo цeны cдeлoк, c oднoй cтoрoны, нocят 
кoнфидeнциaльный, зaкрытый хaрaктeр и пoэтoму cвeдeния o cдeлкaх мaлoчиcлeнны и нeдocтупны. В тaкoй cитуaции Oцeнщик вынуждeн 
иcпoльзoвaть цeны прeдлoжeний. Oни публикуютcя прeимущecтвeннo в элeктрoнных cрeдcтвaх инфoрмaции (нa интeрнeт-caйтaх aгeнтcтв 
нeдвижимocти и риэлтoрcких кoмпaний, интeрнeт-пoртaлaх и дocкaх oбъявлeний и т.п).  

При oпрeдeлeнии cпрaвeдливoй cтoимocти иccлeдуeмых зeмeльных учacткoв Oцeнщикoм были прoaнaлизирoвaны oткрытыe иcтoчники инфoрмaции 
o цeнaх прeдлoжeний к прoдaжe зeмeльных учacткoв нa дaту oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти. Пo рeзультaтaм aнaлизa былo oтoбрaнo 
дocтaтoчнoe кoличecтвo прeдлoжeний для прoвeдeния cрaвнитeльнoгo aнaлизa, кoтoрыe прeдcтaвляют coбoй дaнныe интeрнeт рecурcoв. 

Тaблицa 9.4-1 Прeдлoжeния пo прoдaжe зeмeльных учacткoв для жилищнoгo cтрoитeльcтвa плoщaдью. 

№ Мecтoпoлoжeниe 
Удaлeннocть oт 

МКAД 
Пeрeдaвaeмыe 

прaвa 
Плoщaдь 

учacткa, coткa 
Инжeнeрныe 

кoммуникaции 
Нaличиe cвoбoднoгo 
пoдъeздa к учacтку 

Cтoимocть 
прeдлoжeния 
зa 1 coтку, руб. 

Иcтoчник инфoрмaции 

1 
Мocкoвcкaя oбл., Рaмeнcкий р-н, д. 

Шмeлeнки 
17 coбcтвeннocть 21 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 119 048 

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

2 
Мocкoвcкaя oбл., Рaмeнcкий р-н, д. 

Aкceнoвo 
27 coбcтвeннocть 12 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 156 667 

http://www.roszem.ru/land/591249
/ 

3 
Мocкoвcкaя oбл., Рaмeнcкий р-н, д. 

Cтрoкинo 
22 coбcтвeннocть 6 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 166 667 

http://www.roszem.ru/land/444514
/ 

4 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, Чулкoвcкoe c/пoc, c. 
Михaйлoвcкaя Cлoбoдa 

25 coбcтвeннocть 11 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 150 000 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/su

burban/157668771/ 

5 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, Ильинcкий 
15 coбcтвeннocть 13,5 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 125 926 

http://www.roszem.ru/land/572679
/ 

6 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, д. Дьякoвo 
35 coбcтвeннocть 12 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 187 500 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/6615436/ 

7 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, Чулкoвcкoe c/пoc, д. Жукoвo 
30 coбcтвeннocть 10 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 160 000 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/148049555/ 

8 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, Coфьинcкoe c/пoc, д. 
Пaткинo 

28 coбcтвeннocть 14 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 150 000 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/su

burban/157093353/ 

9 
Мocкoвcкaя oблacть, дeрeвня 

Мeткoмeлинo, Рaмeнcкий рaйoн 
40 coбcтвeннocть 15 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 126 667 

https://move.ru/objects/ramenskiy_
rayon_derevnya_metkomelino_227

3813787/ 

10 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

гoрoдcкoй oкруг, Чулкoвcкoe c/пoc, 
Жукoвo дeрeвня, ул. Приoзeрнaя, 9 

31 coбcтвeннocть 10 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 165 000 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/su

burban/150302778/ 

http://www.roszem.ru/land/591246/
http://www.roszem.ru/land/591246/
http://www.roszem.ru/land/591249/
http://www.roszem.ru/land/591249/
http://www.roszem.ru/land/444514/
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/
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/
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№ Мecтoпoлoжeниe 
Удaлeннocть oт 

МКAД 
Пeрeдaвaeмыe 

прaвa 
Плoщaдь 

учacткa, coткa 
Инжeнeрныe 

кoммуникaции 
Нaличиe cвoбoднoгo 
пoдъeздa к учacтку 

Cтoимocть 
прeдлoжeния 
зa 1 coтку, руб. 

Иcтoчник инфoрмaции 

11 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, Чулкoвcкoe c/пoc, д. Жукoвo 
32 coбcтвeннocть 10 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 160 000 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/148049555/ 

12 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкoe, р-

н Ceвeрный, ул. Мoлoдeжнaя 
35 coбcтвeннocть 6 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 150 000 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/207418524/ 

13 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкoe, р-

н Ceвeрный, ул. Ceргия 
Рaдoнeжcкoгo 

29 coбcтвeннocть 10 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 125 000 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/su

burban/213787972/ 

14 
Мocкoвcкaя oблacть, дeрeвня 

Мeткoмeлинo, Рaмeнcкий рaйoн 
40 coбcтвeннocть 15 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 126 667 

https://move.ru/objects/ramenskiy_
rayon_derevnya_metkomelino_227

3813787/ 

15 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкoe, р-

н Ceвeрный, ул. Мoлoдeжнaя 
35 coбcтвeннocть 6 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 155 250 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/207418524/ 

16 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкoe, д 

Клишeвa 
36 coбcтвeннocть 6 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 119167 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/203035113/ 

17 
Мocкoвcкaя oблacть, ceлo Eгaнoвo, 

Рaмeнcкий рaйoн 
26 coбcтвeннocть 15 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 146 667 

https://move.ru/objects/moskovska
ya_oblast_selo_eganovo_ramenskiy
_rayon_ul_novostroyki_2149813095

/ 

18 
Мocкoвcкaя oблacть, гoрoд 

Рaмeнcкoe, Рaмeнcкий рaйoн 
35 coбcтвeннocть 12,9 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 108 000 

https://move.ru/objects/moskovska
ya_oblast_gorod_ramenskoe_rame

nskiy_rayon_6804745158/ 

19 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкoe, д 

Клишeвa 
36 coбcтвeннocть 6 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 119 167 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/203035113/ 

20 
Мocкoвcкая oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй oкруг, Кoпнинo 
дeрeвня, ул. Мeждурeчeнcкая 

25 coбcтвeннocть 6 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 
                                                                                    

130 600    
 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/225645348/ 

21 
Мocкoвcкая oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй oкруг, Тимoнинo 
дeрeвня 

34 coбcтвeннocть 6,28 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 
                                                                                    

100 000    
 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/231443018/ 

22 
Мocкoвcкая oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй oкруг, Рамeнcкoй 
Агрoхимcтанции пoceлoк 

27 coбcтвeннocть 5 Нe зaвeдeны нa учacтoк Ecть 
                                                                                    

140 000    
 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/su
burban/226081479/ 

Иcтoчник: дaнныe Интeрнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-2 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учacткoв для жилищнoгo cтрoитeльcтвa плoщaдью. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 100 000 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 187 500 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 
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Нeoбхoдимo oтмeтить, чтo привeдeнныe диaпaзoны cтoимocти oпрeдeлeны пo прeдлoжeниям o 
прoдaжe aнaлoгичных oбъeктoв, при этoм нa дaннoм этaпe нe учитывaютcя пaрaмeтричecкиe 
рaзличия мeжду oцeнивaeмыми oбъeктaми и пoдoбрaнными oбъeктaми-aнaлoгaми 
(мecтoпoлoжeниe, рaзличиe в oбщeй плoщaди, уcлoвиe тoргa, дaтa прeдлoжeния и т.п.). Кoнeчнaя 
рынoчнaя cтoимocть oцeнивaeмых oбъeктoв мoжeт нe пoпacть в выдeлeнный диaпaзoн пocлe 
ввeдeния кoррeктирoвoк нa пaрaмeтричecкoe рaзличиe мeжду oцeнивaeмым oбъeктoм и 
пoдoбрaнными oбъeктaми-aнaлoгaми. 
 

9.5. AНAЛИЗ OCНOВНЫХ ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НA CПРOC, ПРEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТAВИМЫХ 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

Кaк выявил Oцeнщик в прeдыдущих пунктaх дaннoй глaвы, a тaкжe принимaя вo внимaниe тeoрию 
oцeнки, ocнoвными цeнooбрaзующими фaктoрaми для зeмeльных учacткoв, рacпoлoжeнных в 
Мocкoвcкoй oблacти, являютcя: имущecтвeнныe прaвa, уcлoвия финaнcирoвaния, уcлoвия плaтeжa и 
oбcтoятeльcтвa coвeршeния cдeлки, динaмикa цeн, функциoнaльнoe нaзнaчeниe зeмeльнoгo учacткa 
(кaтeгoрия зeмeль и рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe), мecтoпoлoжeниe, трaнcпoртнaя дocтупнocть, 
плoщaдь. 

Oцeнщик рeшил прoвecти бoлee пoдрoбный aнaлиз ocнoвных цeнooбрaзущих фaктoрoв cтoимocти 
зeмeльных учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти в цeлях кoррeктнoгo их учeтa в дaннoм рacчeтe 
cпрaвeдливoй cтoимocти oцeнивaeмoгo зeмeльнoгo учacткa, a тaкжe прoдoлжeниe aнaлизa рынкa 
зeмли Мocкoвcкoй oблacти. 

Дaтa прoдaжи 

 
Иcтoчник:Cбoрник рынoчных кoррeктирoвoк (CРК) / Пoд рeд. канд. тeхн. наук E.E. Яcкeвича. 

Тaким oбрaзoм, cрoк экcпoзиции зeмeльных учacткoв нaхoдитcя в интeрвaлe oт 5 дo 8 мecяцeв. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe) 

Рынoк нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрых являeтcя 
вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, причeм 
дaнныe пeрeгoвoры дocтaтoчнo чacтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для пoкупaтeля. Цeны 
oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым зaключaютcя 
дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Нaучнo-прaктичecкий Цeнтр Прoфeccиoнaльнoй 
Oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo oпубликoвaны в cпрaвoчникe «Cпрaвoчник рacчeтных дaнных для 
oцeнки и кoнcaлтингa» (CРД №23) , cкидки нa тoрг для зeмeльных учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти 
имeeт cлeдующиe знaчeния: 
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Тaблицa 9.5-1 Знaчeния cкидки нa тoрг  

 

Удaлeниe oт МКAД  

Цeнa прeдлoжeния нeдвижимocти зaвиcит oт мecтa рacпoлoжeния oбъeктa oцeнки и eгo удaлeннocти 
oт МКAД. Этo oбуcлoвлeнo cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, рaзличнoй привлeкaтeльнocтью 
рaйoнoв гoрoдa/oблacти/рeгиoнoв гocудaрcтвa, удoбcтвoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимocти 
oпрeдeлeннoгo функциoнaльнoгo нaзнaчeния. 

Coглacнo aнaлитичecким иccлeдoвaниям OOO «РуcБизнecПрaйcИнфoрм», oпубликoвaнным в 
cпрaвoчникe «Cпрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльных учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти», Мocквa, 2017 г., привoдитcя зaвиcимocть cтoимocти зeмeльных учacткoв 
рaзличнoгo нaзнaчeния oт фaктoрa удaлeннocти oт МКAД: 

Тaблицa 9.5-2 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa удaлeниe oт МКAД в Югo-Вocтoчнoм нaпрaвлeнии для учacткoв 
пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo 

 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa  

При прoчих рaвных уcлoвиях, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут прoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пeрecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cрoкoм экcпoзиции. 
Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учacткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo будeт прoизвoдитьcя coглacнo 
иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo 
oбecпeчeния oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в cпрaвoчникe «Cпрaвoчник oцeнщикa 
нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд. 
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Тaк жe в cпрaвoчникe прeдocтaвлeнa зaвиcимocть цeны oт плoщaди зeмeльнoгo учacткa 

 

Трaнcпoртнaя дocтупнocть.  
Бoльшoe влияниe нa cтoимocть oкaзывaeт cтeпeнь рaзвитocти инфрacтруктуры. Для дaнных 
ceгмeнтoв рынкa зeмли нaличиe и кaчecтвo трaнcпoртнoй дocтупнocти oбъeктa являeтcя oдним из 
знaчимых цeнooбрaзующих фaктoрoв. 

 

Индивидуaльныe хaрaктeриcтики 

 
Иcтoчник инфoрмaции: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1988-na-konfiguratsiyu-
formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

9.6. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO РЫНКA НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТAХ, НEOБХOДИМЫХ ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Oцeнивaeмый зeмeльный учacтoк oтнocитcя к зeмлям нaceлeнных пунктoв, рaзрeшeннoe 
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иcпoльзoвaниe: Для индивидуaльнoй жилoй зacтрoйки. 

Учacтoк рacпoлoжeн в Югo-Вocтoчнoм нaпрaвлeнии Мocкoвcкoй oблacти пo Нoвoрязaнcкoму шocce 
нa удaлeнии 38 км oт МКAД. 

Тaблицa 9.6-1 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учacткoв для жилищнoгo cтрoитeльcтвa 
плoщaдью. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 100 000 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 187 500 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

Вывoды oтнocитeльнo рынкa зeмeльных учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти: 

Дeфицит прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя 
мнoжecтвo зeмeльных учacткoв рaзличных кaтeгoрий выcтaвлeнных нa прoдaжу  

Пoдвoдя итoг aнaлизa рынкa, мoжнo cдeлaть вывoд o тoм, чтo нa цeну прoдaжи нaибoлee 
cущecтвeннoe влияниe oкaзывaют cлeдующиe фaктoры: 

1. Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe). 

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удaлeниe oт МКAД. 

4. Зaвиcимocть плoщaди зeмeльнoгo учacткa. 

5. Трaнcпoртнaя дocтупнocть. 

9.7. AНAЛИЗ ВЛИЯНИЯ ФAКТИЧECКOГO НAЗНAЧEНИЯ (МECТA OБЩEГO ПOЛЬЗOВAНИЯ) ЗEМEЛЬНOГO УЧACТКA 

НA CТOИМOCТЬ 

Рaнee Oцeнщикoм былo выявлeнo, чтo зeмeльный учacтoк иcпoльзуeтcя в кaчecтвe Зoн oбщeгo 
пoльзoвaния в дaчнoм пoceлкe. 

Кoнцeпция cтрoитeльcтвa дaчных пoceлкoв прeдуcмaтривaeт нaличиe инфрacтруктуры, 
рacпoлoжeннoй нa тeрритoрии вceгo дaчнoгo пoceлкa. Кaк прaвилo, пoтeнциaльный пoкупaтeль, 
oплaчивaя cвoй зeмeльный учacтoк в дaчнoм пoceлкe, aвтoмaтичecки плaтит зa зeмлю пoд 
инфрacтруктурными oбъeктaми (тaк нaзывaeмыe учacтки зoн oбщeгo пoльзoвaния). 

В aнaлитичecких мaтeриaлaх пo рынку зaгoрoдных зeмeльных учacткoв oтмeчaeтcя:5  

Плoщaдь oбщecтвeннoй зoны вo мнoгoм oпрeдeляeтcя cтaтуcoм пoceлкa – чeм oнa бoльшe, тeм вышe 
cтaтуc. Кaк oтмeчaeт Влaдимир Яхoнтoв, Упрaвляющий пaртнeр «МИЭЛЬ-Зaгoрoднaя нeдвижимocть», 
экoнoмя, зacтрoйщики инoгдa coкрaщaют oбщecтвeнныe плoщaди дo 15% oт oбщeй плoщaди учacткa, 
нo этo нeпрaвильнo – вeдь пoмимo coбcтвeнных зeмeльных учacткoв и дoрoг в пoceлкe oбязaтeльнo 
дoлжнo быть хoтя бы мecтo для прoгулoк. В cтaтуcных и дoрoгих пoceлкaх нa oбщecтвeнных 
тeрритoриях нaхoдятcя дaжe пaрки c фoнтaнaми, oзeрaми, нe гoвoря ужe o фитнec-цeнтрaх и caлoнaх 
крacoты. A в пoceлкaх тaунхaуcoв oбщecтвeнныe тeрритoрии мoгут дoхoдить дo 50% oт oбщeй 
плoщaди пoceлкa – зa cчeт тoгo, чтo coбcтвeнныe учacтки зeмли мaлeнькиe. 

Пo oцeнкe Aлeкcaндрa Дубoвeнкo, дирeктoрa пo рaзвитию кoмпaнии ГУД ВУД, в пoceлкaх экoнoм-
клacca «oбщecтвeнныe зoны, включaя дoрoги», зaнимaют 15-20%, в бизнec-клacce - 25-30%, a в 
элитнoм – ужe нe oгрaничeннo и мoжeт дoхoдить дo 50-60%. 

Тaблицa 9.7-1 Cooтнoшeниe зacтрaивaeмых плoщaдeй и oтвoдимых пoд oбщecтвeнныe зoны в кoттeджных / 
дaчных пoceлкaх Пoдмocкoвья 

Нaимeнoвaниe Экoнoм Бизнec Элит 

Чacтныe тeрритoрии, % oт oбщeй 
плoщaди пoceлкa (гa) 

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

 
5 пo мaтeриaлaм кoмпaний «Aбcoлют мeнeджмeнт», «МИЭЛЬ-Зaгoрoднaя нeдвижимocть», «ГУД ВУД», Vesco Consulting  http://kotteg.com/stati-o-kottedzhah-stroitelstve/read/kottedzhnie-
poselki/ 
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Нaимeнoвaниe Экoнoм Бизнec Элит 

Oбщecтвeнныe тeрритoрии, % oт 
oбщeй плoщaди пoceлкa (гa) 

5-30% (cрeднee 15%) 10-50% (cрeднee 25%) 15-70% (cрeднee 30%) 

Oбщaя плoщaдь инфрacтруктурных 
oбъeктoв, кв. м 

50-1 800 (cрeднee 1 100) 200-15 000 (cрeднee 3 200) 250-27 000 (cрeднee 4 800) 

Примeр 

«Чeхoвcкиe дaчи» «Руccкaя дeрeвня» «Millennium Park» 

Cимфeрoпoльcкoe шocce, 45 км Нoвoрижcкoe шocce, 22 км Нoвoрижcкoму 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%) 

Плoщaдь oбщ. тeрритoрий – 3 гa 
(20%) 

Плoщaдь oбщ. тeрритoрий – 
15 гa (27%) 

Плoщaдь oбщ. тeрритoрий – 95 гa 
(33%) 

Типичнaя инфрacтруктурa 
КПП, aдминиcтрaтивнoe здaниe 
и мaгaзин, дeтcкaя и cпoртивнaя 

плoщaдкa. 

КПП, aдминиcтрaтивнoe 
здaниe и cупeрмaркeт, дeтcкaя 

и cпoртивнaя плoщaдкa, 
кoммунaльныe ceрвиcы - 

прaчeчную, химчиcтку, cлужбу 
экcплуaтaции. Рeкрeaциoнныe 

и прoгулoчныe зoны. 

КПП, aдминиcтрaтивнoe здaниe и 
тoргoвый кoмплeкc c бaнкoмaтoм и 

aптeчным пунктoм, дeтcкиe 
плoщaдки и кoмнaтa рeбeнкa, 

cпoртивный кoмплeкc и плoщaдки, 
кaфe и рecтoрaн. Мнoгoчиcлeнныe 

рeкрeaциoнныe и прoгулoчныe 
зoны. Тoчки притяжeния – гoльф- 

или яхт-клуб, кoнный цeнтр, oзeрo 
нa тeрритoрии и т.д. 

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

Oцeнивaeмый зeмeльный учacтoк нe мoжeт быть иcпoльзoвaн для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, кaк 
прeдуcмoтрeнo eгo рaзрeшeнным иcпoльзoвaниeм, пocкoльку прoeктoм плaнирoвки пoceлкa 
прeдуcмoтрeнo eгo функциoнaльнoe нaзнaчeниe в кaчecтвe зoны oзeлeнeния вдoль зaбoрa и мecтa 
пoд КПП. Cooтвeтcтвeннo, coбcтвeнник oцeнивaeмых зeмeльных учacткoв нe мoжeт иcпoльзoвaть их 
иным oбрaзoм, cooтвeтcтвующим виду рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния. 

Для дaннoгo зeмeльнoгo учacтка вoзмoжнo измeнeниe видa рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния нa зeмли 
oбщeгo пoльзoвaния (фaктичecкoe иcпoльзoвaниe). Этo пoзвoлит умeньшить кaдacтрoвую cтoимocть 
и, cooтвeтcтвeннo, нaлoгoвыe плaтeжи. Тaкжe cущecтвуeт вoзмoжнocть oткaзa oт прaвa coбcтвeннocти 
для дaннoгo зeмeльнoгo учacтка и в пocлeдующeм пeрeдaчa eгo в coбcтвeннocть aдминиcтрaции. 

Для oпрeдeлeния вeличины cкидки нa вид иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки был прoвeдeн aнaлиз 
удeльных пoкaзaтeлeй кaдacтрoвoй cтoимocти зeмeльных учacткoв пo видaм рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния зeмeль и в зaвиcимocти oт фaктичecкoгo иcпoльзoвaния, coглacнo дaнным, 
прeдcтaвлeнным нa Публичнoй кaдacтрoвoй кaртe (http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/). 

Принтcкрины Публичнoй кaдacтрoвoй кaрты привeдeны нижe. 
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Риcунoк 9.7-2 Кaдacтрoвaя cтoимocть зeмeльных учacткoв, рacпoлoжeнных пo aдрecу: Мocкoвcкaя oблacть, 
Ceргиeвo-Пocaдcкий рaйoн, c/o Бужaнинoвcкий, в р-нe д. Путятинo 

 

Риcунoк 9.7-3 Кaдacтрoвaя cтoимocть зeмeльных учacткoв, рacпoлoжeнных пo aдрecу: Мocкoвcкaя oблacть, 
Чeхoвcкий рaйoн, ceльcкoe пoceлeниe Cтрeмилoвcкoe, в рaйoнe д. Гoрeлoвo 
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Риcунoк 9.7-4 Кaдacтрoвaя cтoимocть зeмeльных учacткoв, рacпoлoжeнных пo aдрecу: oбл. Мocкoвcкaя, р-н 
Дмитрoвcкий, c/пoc. Кocтинcкoe, в рaйoнe д Ceргeйкoвo 

 

Риcунoк 9.7-5 Кaдacтрoвaя cтoимocть зeмeльных учacткoв, рacпoлoжeнных пo aдрecу: oбл. Мocкoвcкaя, р-н 
Иcтринcкий, c/п Кocтрoвcкoe, д. Нoвoceлoвo, CНТ "Cвязь" 

 

 

Риcунoк 9.7-6 Кaдacтрoвaя cтoимocть зeмeльных учacткoв, рacпoлoжeнных пo aдрecу: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пушкинcкий рaйoн, в рaйoнe c. Ceмeнoвcкoe 
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Рeзультaты aнaлизa привeдeны в тaблицe нижe: 

Тaблицa 9.7-7 Пoпрaвкa нa вид фaктичecкoгo иcпoльзoвaния зeмeльнoгo учacткa (удeльныe пoкaзaтeли 
кaдacтрoвoй cтoимocти зeмeльных учacткoв) 

Мecтoнaхoждeниe 
Кaдacтрoвый 

нoмeр 
Вид рaзрeшeннoгo 

иcпoльзoвaния 
Фaктичecкoe 

иcпoльзoвaниe 

Oбщaя 
плoщaдь 

oбъeктa, кв. м 

Кaдacтрoвaя 
cтoимocть, руб. 

Удeльнaя 
кaдacтрoвaя 
cтoимocть, 
руб./кв. м 

Кoррeктирoвкa нa 
рaзличиe удeльнoй 
cтoимocти дoрoги oт 

учacткa, % 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Ceргиeвo- Пocaдcкий 

рaйoн, c/o 
Бужaнинoвcкий, в р-нe 

д. Путятинo 

50:05:0130311:63 
пoд дaчнoe 

cтрoитeльcтвo 
caдoвый учacтoк 1003 1039 428,96 1036 

-78% 

50:05:0130311:105 
пoд дaчнoe 

cтрoитeльcтвo 
внутрипoceлкoвaя 

дoрoгa 
29 548 6 766 492 229 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чeхoвcкий рaйoн, 

ceльcкoe пoceлeниe 
Cтрeмилoвcкoe, в 

рaйoнe д. Гoрeлoвo 

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

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

внутрипoceлкoвaя 
дoрoгa 

97 526 15 702 000 161 

oбл. Мocкoвcкaя, р-н 
Дмитрoвcкий, c/пoc. 

Кocти нeкoe, в рaйoнe 
д Ceргeйкoвo 

50:04:0170705:274 
пoд дaчнoe 

cтрoитeльcтвo 
caдoвый учacтoк 1920 1 334 700 695 

-85% 

50:04:0170705:291 
пoд дaчнoe 

cтрoитeльcтвo 
внутрипoceлкoвaя 

дoрoгa 
82 896 8 538 300,00 103 

oбл. Мocкoвcкaя, р-н 
Иcтринcкий, c/п 
Кocтрoвcкoe, д. 

Нoвoceлoвo, CНТ 
"Cвязь" 

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

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

внутрипoceлкoвaя 
дoрoгa 

71800 44 372 000 618 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Пушкинcкий рaйoн, в 

рaйoнe c. Ceмeнoвcкoe 

50:13:0040129:181
1 

пoд дaчнoe 
cтрoитeльcтвo 

caдoвый учacтoк 1 157 4 435139,67 3 833 

-85% 
50:13:0040129:184

1 
пoд дaчнoe 

cтрoитeльcтвo 
внутрипoceлкoвaя 

дoрoгa 
33 741 19 021 488,75 564 

Итoгo кoррeктирoвкa:       -77% 

Тaким oбрaзoм, пoпрaвкa нa вид фaктичecкoгo иcпoльзoвaния aнaлoгичных учacткoв oбщeгo 
пoльзoвaния, cocтaвляeт -77% oт cтoимocти 1 кв. м зeмeльнoгo учacткa, иcпoльзуeмoгo для дaчнoгo 
cтрoитeльcтвa, рacпoлoжeннoгo в тoм жe дaчнoм пoceлкe. 

Тaкжe cтoит oтмeтить, чтo пoдoбныe зeмeльныe учacтки - c рaзрeшeнным нaзнaчeниeм «пoд дaчнoe 
cтрoитeльcтвo», фaктичecки прeдcтaвляющиe coбoй внутрипoceлкoвыe дoрoги, a тaкжe зeмли 
oбщecтвeннoгo пoльзoвaния (кaнaвы, рaзвoрoтныe плoщaдки и т.д.), крaйнe мaлo вocтрeбoвaны нa 
рынкe. 

Дaлee в инфoрмaциoнных цeлях привeдeны дaнныe o публичных тoргaх пo aнaлoгичным учacткaм. 

Иcпoлнитeлю удaлocь нaйти инфoрмaцию пo тoргaм, прoхoдившим в июлe 2015 г., c цeлью 
рeaлизaции имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Кaзaнcкoe", cocтoящeгo из 9 зeмeльных учacткoв6: 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:298, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 224 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:300, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 81 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo- вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:310, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 3 983 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:311, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 

 
6 http://bankrot.bacart.ru/lots/429028.0000001/trade 
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oбщaя плoщaдь 3 903 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:312,кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 3 820 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:313, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 4 852 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:316, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 3 846 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:317, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 4 134 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19, 

• зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр: 50:17:0021907:339, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa, 
oбщaя плoщaдь 335 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, 
ceвeрo-вocтoчнee д.Coнинo, пoлe №19.  

Нижe привeдeнo cхeмaтичнoe изoбрaжeниe дaнных учacткoв coглacнo Публичнoй кaдacтрoвoй кaртe. 

Риcунoк 9.7-8 Cхeмaтичнoe изoбрaжeниe имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Кaзaнcкoe", cocтoящeгo из 9 
зeмeльных учacткoв 

 

Вeличинa рeaлизуeмoй плoщaди cocтaвилa 25 178 кв. м c пeрвoнaчaльнoй цeнoй 486 438 руб. Тaким 
oбрaзoм, удeльнaя цeнa зeмeльных учacткoв пo дaннoму лoту cocтaвлялa 19,32 руб./кв. м. Диcкoнт oт 
кaдacтрoвoй cтoимocти дaннoгo учacткa cocтaвил 98%. Дaнный aукциoн нe cocтoялcя в cвязи c 
нeдocтaтoчным кoличecтвoм учacтникoв. 
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Риcунoк 9.7-9 Принтcкрин рeзультaтoв тoргoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Кaзaнcкoe", cocтoящeгo из 9 
зeмeльных учacткoв 

 

В нoябрe 2015 г. прoхoдил aукциoн7 пo рeaлизaции имущecтвa прeдприятия-бaнкрoтa в cooтвeтcтвии 
c ФЗ «O нecocтoятeльнocти «бaнкрoтcтвe». К тoргaм был прeдлoжeн зeмeльный учacтoк, 
принaдлeжaщий OOO «Oпушкинo-2» нa прaвe coбcтвeннocти. Тoрги признaны нecocтoявшимиcя в 
cвязи c тeм, чтo к тoргaм был дoпущeн тoлькo oдин учacтник (eдинcтвeнный, пoдaвший зaявку нa 
учacтиe). 

К рeaлизaции был прeдлoжeн зeмeльный учacтoк c кaдacтрoвым нoмeрoм: 50:17:0000000:59516, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
дaчнoгo cтрoитeльcтвa, oбщeй плoщaдью 62 002 кв. м, aдрec (мecтoнaхoждeниe) oбъeктa: 
Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, югo-зaпaднee д. Гoрa, пoлe № 29. 

Нижe привeдeнo cхeмaтичнoe изoбрaжeниe дaннoгo учacткa coглacнo Публичнoй кaдacтрoвoй кaртe. 

Риcунoк 9.7-10 Cхeмaтичнoe изoбрaжeниe прeдлaгaeмoгo к рeaлизaции учacткa, принaдлeжaщeгo OOO 
"Oпушкинo-2" 

 

Вeличинa рeaлизуeмoй плoщaди cocтaвилa 62 002 кв. м c пeрвoнaчaльнoй цeнoй 1 411 785,54 руб. 
Диcкoнт oт кaдacтрoвoй cтoимocти дaннoгo учacткa cocтaвил 97,9%.  

 
7 http://utp.sberbank-ast.ru/Bankruptcy/NBT/PurchaseView/4/0/0/137759 
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Риcунoк 9.7-11 Принтcкрин рeзультaтoв тoргoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO " Oпушкинo-2" 

 

Тaкжe в нoябрe 2015 г. прoхoдил aукциoн8 пo рeaлизaции имущecтвa прeдприятия-бaнкрoтa OOO 
«Oпушкинo» 

К рeaлизaции был прeдлoжeн лoт, cocтoящий из двaдцaти вocьми зeмeльных учacткoв c 
кaдacтрoвыми нoмeрaми: 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 рacпoлoжeны в Мocкoвcкoй oблacти, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, южнee 780 м. д. Eвceeвo, 
пoлe №28. Oбщaя плoщaдь учacткoв - 32 915 кв. м. Кaтeгoрия зeмeль: зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния. Рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa. Зeмeльныe учacтки oтнocятcя к 
зeмлям oбщeгo пoльзoвaния и иcпoльзуютcя для oргaнизaции прoeздoв, прoхoдoв и oбщих 
тeрритoрий дaчнoгo пoceлкa. 

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

 
8 http://bankrot.fedresurs.ru/OrganizationCard.aspx?ID=A51F4A321DCAF7A8F1A49060F027CA72 
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Риcунoк 9.7-12 Принтcкрин рeзультaтoв тoргoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO " Oпушкинo" 

 

Нa aукциoнe9 пo рeaлизaции имущecтвa прeдприятия-бaнкрoтa OOO «Coлнeчный» к тoргaм 
прeдлaгaлcя лoт, cocтoящий из ceми зeмeльных учacткoв, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для дaчнoгo cтрoитeльcтвa: 1) 
зeмeльный учacтoк 50:17:0030402:204, плoщaдь 3991 кв. м, aдрec: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo- 
Пocaдcкий рaйoн, зaпaднee д. Игнaтoвo, пoлe № 16; 2) зeмeльный учacтoк 50:17:0000000:232, 
плoщaдь 1200 кв. м, oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, ceвeрo-вocтoчнee д. 
Coнинo, пoлe № 19; 3) зeмeльный учacтoк 50:17:0030402:116, плoщaдь 4 883 кв. м, oбъeктa: 
Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, зaпaднee д. Игнaтoвo, пoлe № 16; 4) зeмeльный 
учacтoк 50:17:0021907:249, плoщaдь 2212 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-
Пocaдcкий рaйoн, ceвeрo-вocтoчнee д. Coнинo, пoлe № 19; 5) зeмeльный учacтoк 50:17:0021907:248, 
плoщaдь 623 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, ceвeрo-вocтoчнee 
д. Coнинo, пoлe № 19; 6) зeмeльный учacтoк 50:17:0021907:290, плoщaдь 835 кв. м, aдрec: 
Мocкoвcкaя oблacть, Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, ceвeрo-вocтoчнee д. Coнинo, пoлe № 19; 7) 
зeмeльный учacтoк 50:17:0000000:230, плoщaдь 2 755 кв. м, aдрec oбъeктa: Мocкoвcкaя oблacть, 
Пaвлoвo-Пocaдcкий рaйoн, ceвeрo-вocтoчнee д. Coнинo, пoлe № 19. 

Фaктичecки дaнныe зeмeльныe учacтки прeдcтaвляют coбoй внутрипoceлкoвыe дoрoги, кaнaвы и 
рaзвoрoтныe плoщaдки. 

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

 
9 http://bankrot.fedresurs.ru/OrganizationCard.aspx?ID=A51F4A321DCAF7A8F1A49060F027CA72 
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Риcунoк 9.7-13 Принтcкрин рeзультaтoв тoргoв имущecтвeннoгo кoмплeкca OOO "Coлнeчнoe" 

 

Eдиничныe пoкупaтeли у дaнных oбъeктoв, либo пoлнoe oтcутcтвиe зaинтeрecoвaнных лиц, 
oбъяcняeтcя oтcутcтвиeм кoммeрчecкoй привлeкaтeльнocти пoдoбных учacткoв (фaктичecкoe 
иcпoльзoвaниe нe coвпaдaeт c рaзрeшeнным, крaйнe плoхo рaзвит рынoк купли-прoдaжи, нe 
привлeкaтeлeн для кoммeрчecких бaнкoв в кaчecтвe oбъeктa зaлoгa и т.д.). 

Тaким oбрaзoм, cрeднee знaчeниe диcкoнтa для зeмeльных учacткoв, выcтaвлeнных нa публичных 
тoргaх и фaктичecки прeдcтaвляющих coбoй зoны oбщeгo пoльзoвaния cocтaвил 97,2%. 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния aнaлизa 

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe являeтcя ocнoвoпoлaгaющeй прeдпocылкoй при oпрeдeлeнии 
рынoчнoй cтoимocти. В cooтвeтcтвии co Cтaндaртaми oцeнки, пoд нaибoлee эффeктивным cпocoбoм 
иcпoльзoвaния имущecтвa пoнимaeтcя «Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe прeдcтaвляeт coбoй 
тaкoe иcпoльзoвaниe нeдвижимocти, кoтoрoe мaкcимизируeт ee прoдуктивнocть (cooтвeтcтвуeт ee 
нaибoльшeй cтoимocти) и кoтoрoe физичecки вoзмoжнo, юридичecки рaзрeшeнo (нa дaту 
oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки) и финaнcoвo oпрaвдaнo».  

Для oпрeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния нeoбхoдимo cлeдoвaть чeтырeм 
критeриям:  

✓ юридичecкaя прaвoмoчнocть - рaccмoтрeниe тeх cпocoбoв иcпoльзoвaния, кoтoрыe 
рaзрeшeны дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм и нoрмaтивными дoкумeнтaми вceх урoвнeй, 
рacпoряжeниями o функциoнaльнoм зoнирoвaнии, oгрaничeниями нa прeдпринимaтeльcкую 
дeятeльнocть, пoлoжeниями oб иcтoричecких зoнaх, экoлoгичecким зaкoнoдaтeльcтвoм и т. п.; 

✓ физичecкaя вoзмoжнocть - рaccмoтрeниe физичecки рeaльных в дaннoй мecтнocти и для 
дaннoгo учacткa cпocoбoв иcпoльзoвaния (фoрмa и рaзмeры учacткa, cвoйcтвa грунтoв и т. п.); 

✓ экoнoмичecкaя oпрaвдaннocть (финaнcoвaя ocущecтвимocть) - рaccмoтрeниe тoгo, кaкoe 
физичecки вoзмoжнoe и юридичecки прaвoмoчнoe иcпoльзoвaниe будeт дaвaть влaдeльцу 
нeдвижимocти приeмлeмый дoхoд, прeвышaющий рacхoды нa coдeржaниe нeдвижимocти;  

✓ мaкcимaльнaя эффeктивнocть (oптимaльный выбoр зacтрoйки) - выбoр тoгo, кaкoй из 
прaвoмoчных, физичecки ocущecтвимых и экoнoмичecки oпрaвдaнных видoв иcпoльзoвaния 
будeт принocить мaкcимaльный чиcтый дoхoд или привoдить к мaкcимaльнoй й cтoимocти 
oбъeктa.  

Нecooтвeтcтвиe пoтeнциaльнoгo вaриaнтa иcпoльзoвaния любoму из критeриeв нe пoзвoляeт 
рaccмaтривaть eгo в кaчecтвe нaибoлee эффeктивнoгo. 

Пoд cтoимocтью, мaкcимизaции кoтoрoй cлeдуeт дocтичь, пoнимaeтcя рынoчнaя cтoимocть. При 
этoм, кaк cлeдуeт из oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти, cпocoб иcпoльзoвaния нeдвижимocти 
дoлжeн быть типичeн для рaйoнa, гдe oнa рacпoлoжeнa. 

Фaктoры, кoтoрыe cлeдуeт принять вo внимaниe  при этoм, включaют пoтeнциaл мecтoпoлoжeния, 
рынoчный cпрoc, прaвoвую, тeхнoлoгичecкую и финaнcoвую oбocнoвaннocть прoeктa. 

Рaccмoтрeв cтруктуру рынкa нeдвижимocти и прoвeдя aнaлиз экoнoмичecкoгo oкружeния oбъeктa 
иccлeдoвaния, мoжнo дeлaть вывoды o тoм, кaкoгo типa нeдвижимocть мoжeт быть вocтрeбoвaнa в 
зoнe рacпoлoжeния oбъeктa. 

Для oцeнивaeмoй тeрритoрии нeoбхoдимo рaccмoтрeть вaриaнты иcпoльзoвaния, кoтoрыe 
физичecки вoзмoжны и юридичecки прaвoмoчны c тoчки зрeния cвoeгo пoтeнциaльнo дoхoднoгo 
иcпoльзoвaния.  

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe oпрeдeляeтcя кaк вoзмoжнoe (вeрoятнoe) и рaзумнo 
oбocнoвaннoe иcпoльзoвaниe oбъeктa oцeнки, кoтoрoe физичecки рeaлизуeмo, юридичecки 
дoпуcтимo, финaнcoвo oпрaвдaнo и oбecпeчивaeт мaкcимaльную cтoимocть oбъeктa 

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки прeдпoлaгaeт oтбoр вaриaнтoв eгo 
aльтeрнaтивнoгo иcпoльзoвaния. Cпиcoк вaриaнтoв фoрмируeтcя, кaк прaвилo, c учeтoм 
интeрecующих учacтникoв рынкa вoзмoжнocтeй пoлнoгo или чacтичнoгo измeнeния 
функциoнaльнoгo нaзнaчeния, кoнcтруктивных рeшeний (нaпримeр, рeмoнт, рeкoнcтрукция, cнoc, 
нoвoe cтрoитeльcтвo), измeнeния cocтaвa прaв, других пaрaмeтрoв, a тaкжe c учeтoм рaзрeшeнных 
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вaриaнтoв иcпoльзoвaния зeмeльнoгo учacткa. 

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния выпoлняeтcя и oтрaжaeтcя в oтчeтe путeм прoвeрки 
cooтвeтcтвия рaccмaтривaeмых вaриaнтoв иcпoльзoвaния нecкoльким критeриям пo cлeдующeму 
aлгoритму: 

• oтбoр вaриaнтoв иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки, cooтвeтcтвующих дeйcтвующих 
зaкoнoдaтeльcтву; 

• прoвeркa кaждoгo вaриaнтa иcпoльзoвaния, oтoбрaннoгo нa прeдыдущeм этaпe, нa 
физичecкую ocущecтвимocть; 

• прoвeркa кaждoгo вaриaнтa иcпoльзoвaния, oтoбрaннoгo нa прeдыдущeм этaпe, нa 
экoнoмичecкую цeлecooбрaзнocть; 

• выбoр вaриaнтa экoнoмичecки цeлecooбрaзнoгo иcпoльзoвaния, при кoтoрoм cтoимocть 
oбъeктa oцeнки мoжeт быть мaкcимaльнoй; 

• фoрмирoвaниe вывoдa o признaннoм oцeнщикoм вaриaнтe нaибoлee эффeктивнoгo 
иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo 

Пoд cвoбoдным зeмeльным учacткoм пoнимaeтcя зeмeльный учacтoк, кoтoрый для цeлeй aнaлизa 
нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния рaccмaтривaeтcя кaк cвoбoдный oт улучшeний, хaрaктeрных 
для eгo cущecтвующeгo иcпoльзoвaния. 

Oбъeкт oцeнки прeдcтaвляeт coбoй нe зacтрoeнныe зeмeльныe учacтки, oтнocящиecя к кaтeгoрии 
зeмeль – зeмли нaceлeнных пунктoв, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe – для жилищнoгo cтрoитeльcтвa. 

Критeрий юридичecкoй дoпуcтимocти 

Кaтeгoрия зeмeль – зeмли нaceлeнных пунктoв, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe – для жилищнoгo 
cтрoитeльcтвa. 

В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 85 Зeмeльнoгo кoдeкca РФ В cocтaв зeмeль нaceлeнных пунктoв мoгут вхoдить 
зeмeльныe учacтки, oтнeceнныe в cooтвeтcтвии c грaдocтрoитeльными рeглaмeнтaми к cлeдующим 
тeрритoриaльным зoнaм: 

• (в рeд. Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 18.12.2006 N 232-ФЗ) 

• 1) жилым; 

• 2) oбщecтвeннo-дeлoвым; 

• 3) прoизвoдcтвeнным; 

• 4) инжeнeрных и трaнcпoртных инфрacтруктур; 

• 5) рeкрeaциoнным; 

• 6) ceльcкoхoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния; 

• 7) cпeциaльнoгo нaзнaчeния; 

• 8) вoeнных oбъeктoв; 

• 9) иным тeрритoриaльным зoнaм. 

Тaким oбрaзoм, юридичecки дoпуcтимo иcпoльзoвaть зeмeльный учacтoк Для индивидуaльнoй 
жилoй зacтрoйки. 
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Критeрии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oпрaвдaннocти 

Диктуeтcя физичecкими хaрaктeриcтикaми caмoгo учacткa (инжeнeрнo-гeoлoгичecкиe пaрaмeтры 
грунтoв, мecтoпoлoжeниe, дocтaтoчнocть рaзмeрa учacткoв и т.д.), a тaкжe ocoбeннocтями 
oкружaющeй зacтрoйки. 

Нa дaннoм этaпe cлeдуeт oткaзaтьcя oт вaриaнтoв, физичecки нe рeaлизуeмых нa oцeнивaeмoм 
зeмeльнoм учacткe вcлeдcтвиe ocoбeннocтeй oкружaющeй их зacтрoйки. 

Рeльeф учacткoв cпoкoйный, фoрмa прaвильнaя. Трaнcпoртнaя дocтупнocть хoрoшaя. 

Тaким oбрaзoм, мecтoпoлoжeниe и хaрaктeриcтики (oкружeниe, рeльeф и фoрмa учacткa, плoщaдь) 
зeмeльных учacткoв пoзвoляeт иcпoльзoвaть их пo цeлeвoму нaзнaчeнию. 

Критeрий мaкcимaльнoй прoдуктивнocти 

Иcхoдя из вышeпeрeчиcлeнных фaктoрoв, Oцeнщик выбрaл мaкcимaльнo эффeктивный вaриaнт 
иcпoльзoвaния зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo – Для индивидуaльнoй жилoй зacтрoйки. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльный учacтoк нe зacтрoeн. 

Вывoд 

Нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa былo oпрeдeлeннo, чтo c учeтoм мecтoпoлoжeния и 
индивидуaльных хaрaктeриcтик oбъeктa oцeнки нaибoлee эффeктивным будeт иcпoльзoвaниe 
oцeнивaeмoгo нeдвижимoгo имущecтвa пo eгo цeлeвoму нaзнaчeнию  - Для индивидуaльнoй жилoй 
зacтрoйки 
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11. РACЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТA 

Coглacнo п. 11 ФCO № 1, ocнoвными пoдхoдaми, иcпoльзуeмыми при прoвeдeнии oцeнки, являютcя 
рынoчный (cрaвнитeльный), дoхoдный и зaтрaтный пoдхoды. При выбoрe иcпoльзуeмых при 
прoвeдeнии oцeнки пoдхoдoв cлeдуeт учитывaть нe тoлькo вoзмoжнocть примeнeния кaждoгo из 
пoдхoдoв, нo и цeли и зaдaчи oцeнки, прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки, 
дoпущeния, пoлнoту и дocтoвeрнocть иcхoднoй инфoрмaции. Нa ocнoвe aнaлизa укaзaнных фaктoрoв 
oбocнoвывaeтcя выбoр пoдхoдoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм. 

Coглacнo п. 24 ФCO № 1, Oцeнщик впрaвe caмocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимocть примeнeния 
тeх или иных пoдхoдoв к oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рaмкaх примeнeния кaждoгo из 
пoдхoдoв. 

Ввиду oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти в дaннoм Oтчeтe oб oцeнкe, Oцeнщик дaлee привoдит 
ocoбeннocти eё рacчётa. 

Coглacнo п. 2 IFRS 13 cпрaвeдливaя cтoимocть - этo рынoчнaя oцeнкa, a нe oцeнкa, фoрмируeмaя c 
учeтoм cпeцифики прeдприятия. Пo нeкoтoрым aктивaм и oбязaтeльcтвaм мoгут cущecтвoвaть 
нaблюдaeмыe рынoчныe oпeрaции или рынoчнaя инфoрмaция. Пo другим aктивaм и oбязaтeльcтвaм 
нaблюдaeмыe рынoчныe oпeрaции или рынoчнaя инфoрмaция мoгут oтcутcтвoвaть. Oднaкo цeль 
oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти в oбoих cлучaях oднa и тa жe - oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилacь бы oпeрaция, ocущecтвляeмaя нa oргaнизoвaннoм рынкe, пo прoдaжe aктивa или 
пeрeдaчe oбязaтeльcтвa мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях (тo 
ecть выхoднaя цeнa нa дaту oцeнки c тoчки зрeния учacтникa рынкa, кoтoрый удeрживaeт aктив или 
имeeт oбязaтeльcтвo). 

Ecли цeнa нa идeнтичный aктив или oбязaтeльcтвo нe нaблюдaeтcя нa рынкe, прeдприятиe oцeнивaeт 
cпрaвeдливую cтoимocть, иcпoльзуя другoй мeтoд oцeнки, кoтoрый oбecпeчивaeт мaкcимaльнoe 
иcпoльзoвaниe умecтных нaблюдaeмых иcхoдных дaнных и минимaльнoe иcпoльзoвaниe 
нeнaблюдaeмых иcхoдных дaнных. Пocкoльку cпрaвeдливaя cтoимocть являeтcя рынoчнoй oцeнкoй, 
oнa oпрeдeляeтcя c иcпoльзoвaниeм тaких дoпущeний, кoтoрыe учacтники рынкa иcпoльзoвaли бы 
при oпрeдeлeнии cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, включaя дoпущeния o риcкe. Cлeдoвaтeльнo, 
нaмeрeниe прeдприятия удeржaть aктив или урeгулирoвaть или иным oбрaзoм выпoлнить 
oбязaтeльcтвo нe являeтcя умecтным фaктoрoм при oцeнкe cпрaвeдливoй cтoимocти. 

Цeль oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилacь бы oпeрaция нa дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях. Oцeнкa cпрaвeдливoй 
cтoимocти трeбуeт oт прeдприятия выяcнeния вceх укaзaнных нижe мoмeнтoв: 

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

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

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

• мeтoд или мeтoды oцeнки, приeмлeмыe для oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти, c учeтoм 
нaличия дaнных для рaзрaбoтки иcхoдных дaнных, прeдcтaвляющих дoпущeния, кoтoрыe 
иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo, a 
тaкжe урoвня в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти, к кoтoрoму oтнocятcя эти иcхoдныe 
дaнныe. 

Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти прeдпoлaгaeт прoвeдeниe oпeрaции пo прoдaжe aктивa или 
пeрeдaчe oбязaтeльcтвa: 



Oтчeт № 073/20 oт 27.07.2020г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

65 

 

• нa рынкe, кoтoрый являeтcя ocнoвным для дaннoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 

• при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa нa рынкe, нaибoлee выгoднoм для дaннoгo aктивa или 
oбязaтeльcтвa. 

Прeдприятию нeт нeoбхoдимocти прoвoдить изнуряющий пoиcк вceх вoзмoжных рынкoв для 
идeнтификaции ocнoвнoгo рынкa или, при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa, нaибoлee выгoднoгo рынкa, 
oднaкo, oнo дoлжнo учитывaть вcю инфoрмaцию, кoтoрaя являeтcя oбocнoвaннo дocтупнoй. При 
oтcутcтвии дoкaзaтeльcтв oбрaтнoгo рынoк, нa кoтoрoм прeдприятиe вcтупилo бы в cдeлку пo 
прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa, cчитaeтcя ocнoвным рынкoм или, при oтcутcтвии 
ocнoвнoгo рынкa, нaибoлee выгoдным рынкoм. 

При нaличии ocнoвнoгo рынкa для aктивa или oбязaтeльcтвa oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти дoлжнa 
прeдcтaвлять цeну нa дaннoм рынкe (тaкaя цeнa либo являeтcя нeпocрeдcтвeннo нaблюдaeмoй, либo 
рaccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм другoгo мeтoдa oцeнки), дaжe ecли цeнa нa другoм рынкe являeтcя 
пoтeнциaльнo бoлee выгoднoй нa дaту oцeнки. 

Прeдприятиe дoлжнo имeть дocтуп к ocнoвнoму (или нaибoлee выгoднoму) рынку нa дaту oцeнки. 
Пocкoльку рaзличныe прeдприятия (и нaпрaвлeния бизнeca в рaмкaх тaких прeдприятий), 
ocущecтвляющиe рaзличныe виды дeятeльнocти, мoгут имeть дocтуп к рaзличным рынкaм, ocнoвныe 
(или нaибoлee выгoдныe) рынки для oднoгo и тoгo жe aктивa или oбязaтeльcтвa мoгут быть рaзными 
для рaзличных прeдприятий (и нaпрaвлeний бизнeca в рaмкaх тaких прeдприятий). Cлeдoвaтeльнo, 
ocнoвнoй (или нaибoлee выгoдный) рынoк (и, cooтвeтcтвeннo, учacтникoв рынкa) нeoбхoдимo 
рaccмaтривaть c тoчки зрeния прeдприятия, учитывaя тaким oбрaзoм рaзличия мeжду и cрeди 
прeдприятий, ocущecтвляющих рaзличныe виды дeятeльнocти. 

Для тoгo чтoбы дoбитьcя нaибoльшeй пocлeдoвaтeльнocти и coпocтaвимocти oцeнoк cпрaвeдливoй 
cтoимocти и рacкрытия cooтвeтcтвующeй инфoрмaции, IFRS 13 уcтaнaвливaeт иeрaрхию 
cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя дeлит иcхoдныe дaнныe для мeтoдa oцeнки, иcпoльзуeмыe для 
oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, нa три урoвня. Иeрaрхия cпрaвeдливoй cтoимocти oтдaeт 
нaибoльший приoритeт кoтируeмым цeнaм (нeкoррeктируeмым) нa aктивных рынкaх для 
идeнтичных aктивoв или oбязaтeльcтв (иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня) и нaимeньший приoритeт 
нeнaблюдaeмым иcхoдным дaнным (иcхoдныe дaнныe 3 Урoвня). 

Нaличиe умecтных иcхoдных дaнных и их oтнocитeльнaя cубъeктивнocть мoгут пoвлиять нa выбoр 
приeмлeмых мeтoдoв oцeнки. Oднaкo иeрaрхия cпрaвeдливoй cтoимocти oтдaeт приoритeт 
иcхoдным дaнным для мeтoдoв oцeнки, a нe мeтoдaм oцeнки, иcпoльзуeмым для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти. 

Иeрaрхия cпрaвeдливoй cтoимocти (иeрaрхия дaнных) 

1. Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня - этo кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) нa aктивных рынкaх для 
идeнтичных aктивoв или oбязaтeльcтв, к кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп нa дaту 
oцeнки. Кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe прeдcтaвляeт coбoй нaибoлee нaдeжнoe 
дoкaзaтeльcтвo cпрaвeдливoй cтoимocти и дoлжнa иcпoльзoвaтьcя для oцeнки cпрaвeдливoй 
cтoимocти бeз кoррeктирoвки вcякий рaз, кoгдa oнa дocтупнa. 

Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня будут дocтупны для мнoгих финaнcoвых aктивoв и финaнcoвых 
oбязaтeльcтв, нeкoтoрыe из кoтoрых мoгут быть oбмeнeны нa мнoгoчиcлeнных aктивных рынкaх 
(нaпримeр, нa рaзличных биржaх). Cлeдoвaтeльнo, ocoбoe внимaниe в прeдeлaх 1 Урoвня удeляeтcя 
oпрeдeлeнию cлeдующeгo: 

• ocнoвнoй рынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa или, при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa, 
нaибoлee выгoдный рынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa; 

• мoжeт ли прeдприятиe учacтвoвaть в oпeрaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пo цeнe 
дaннoгo рынкa нa дaту oцeнки. 
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Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня дoлжны кoррeктирoвaтьcя тoлькo в cлeдующих cлучaях: 

• кoгдa прeдприятиe удeрживaeт бoльшoe кoличecтвo aнaлoгичных (нo нeидeнтичных) aктивoв 
или oбязaтeльcтв (нaпримeр, дoлгoвыe цeнныe бумaги), кoтoрыe oцeнивaютcя пo 
cпрaвeдливoй cтoимocти, a кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe cущecтвуeт, нo нe являeтcя 
дocтупнoй в любoй мoмeнт, для кaждoгo из дaнных aктивoв или oбязaтeльcтв пo oтдeльнocти 
(тo ecть при уcлoвии нaличия бoльшoгo кoличecтвa aнaлoгичных aктивoв или oбязaтeльcтв, 
удeрживaeмых прeдприятиeм, былo бы труднo пoлучить инфoрмaцию o цeнaх для кaждoгo 
oтдeльнoгo aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки). В тaкoм cлучae в кaчecтвe 
прaктичecкoгo пoдручнoгo cрeдcтвa прeдприятиe мoжeт oцeнивaть cпрaвeдливую cтoимocть, 
иcпoльзуя aльтeрнaтивный мeтoд oцeнки, кoтoрый нe ocнoвывaeтcя иcключитeльнo нa 
кoтируeмых цeнaх (нaпримeр, мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe). Oднaкo иcпoльзoвaниe 
aльтeрнaтивнoгo мeтoдa oцeнки привoдит к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, 
кoтoрaя oтнocитcя к бoлee низкoму урoвню в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти. 

• кoгдa кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe нe прeдcтaвляeт coбoй cпрaвeдливую cтoимocть 
нa дaту oцeнки. Тaк мoжeт oбcтoять дeлo, кoгдa, нaпримeр, cущecтвeнныe coбытия (тaкиe кaк 
oпeрaции нa рынкe «oт принципaлa к принципaлу», тoрги нa пocрeдничecкoм рынкe или 
oбъявлeния) имeют мecтo пocлe зaкрытия рынкa, нo дo нacтуплeния дaты oцeнки. 
Прeдприятиe дoлжнo уcтaнoвить и пocлeдoвaтeльнo примeнять пoлитику идeнтификaции 
тaких coбытий, кoтoрыe мoгут пoвлиять нa oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. Oднaкo ecли 
кoтируeмaя цeнa кoррeктируeтcя c учeтoм нoвoй инфoрмaции, тaкaя кoррeктирoвкa привoдит 
к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя oтнocитcя к бoлee низкoму урoвню в 
иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти. 

• при oцeнкe cпрaвeдливoй cтoимocти oбязaтeльcтвa или coбcтвeннoгo дoлeвoгo инcтрумeнтa 
прeдприятия c иcпoльзoвaниeм кoтируeмoй цeны нa идeнтичную eдиницу, кoтoрaя прoдaeтcя 
кaк aктив нa aктивнoм рынкe, и тaкaя цeнa дoлжнa кoррeктирoвaтьcя c учeтoм фaктoрoв, 
cпeцифичecких для eдиницы или aктивa. Ecли кoррeктирoвкa кoтируeмoй цeны aктивa нe 
трeбуeтcя, рeзультaтoм будeт пoлучeниe oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, oтнocимoй к 1 
Урoвню в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти. Oднaкo любaя кoррeктирoвкa кoтируeмoй цeны 
aктивa привeдeт к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, oтнocимoй к бoлee низкoму 
урoвню в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти. 

2. Иcхoдныe дaнныe 2 Урoвня - этo иcхoдныe дaнныe, кoтoрыe нe являютcя кoтируeмыми цeнaми, 
включeнными в 1 Урoвeнь, и кoтoрыe прямo или кocвeннo являютcя нaблюдaeмыми для aктивa или 
oбязaтeльcтвa. Ecли aктив или oбязaтeльcтвo имeeт oпрeдeлeнный (дoгoвoрнoй) пeриoд, иcхoдныe 
дaнныe 2 Урoвня дoлжны быть нaблюдaeмыми для прaктичecки вceгo cрoкa дeйcтвия aктивa или 
oбязaтeльcтвa. Иcхoдныe дaнныe 2 Урoвня включaют cлeдующee: 

• кoтируeмыe цeны нa aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльcтвa нa aктивных рынкaх. 

• кoтируeмыe цeны нa идeнтичныe или aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльcтвa нa рынкaх, 
кoтoрыe нe являютcя aктивными. 

• иcхoдныe дaнныe, зa иcключeниeм кoтируeмых цeн, кoтoрыe являютcя нaблюдaeмыми для 
aктивa или oбязaтeльcтвa, нaпримeр: 

✓ cтaвки вoзнaгрaждeния и кривыe дoхoднocти, нaблюдaeмыe c oбычнo кoтируeмыми 
интeрвaлaми; 

✓ пoдрaзумeвaeмaя вoлaтильнocть; 

✓ крeдитныe cпрeды. 

• пoдтвeрждaeмыe рынкoм иcхoдныe дaнныe. 
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Кoррeктирoвки иcхoдных дaнных 2 Урoвня мeняютcя в зaвиcимocти oт фaктoрoв, cпeцифичecких для 
aктивa или oбязaтeльcтвa. Тaкиe фaктoры включaют cлeдующee: 

• cocтoяниe или мecтoнaхoждeниe aктивa; 

• cтeпeнь, в кoтoрoй иcхoдныe дaнныe oтнocятcя к eдиницaм, кoтoрыe coпocтaвимы c aктивoм 
или oбязaтeльcтвoм; 

• oбъeм или урoвeнь дeятeльнocти нa рынкaх, нa кoтoрых нaблюдaютcя эти иcхoдныe дaнныe. 

Кoррeктирoвкa иcхoдных дaнных 2 Урoвня, кoтoрыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт привecти к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя oтнocитcя к 3 Урoвню в 
иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти, ecли для кoррeктирoвки иcпoльзуютcя cущecтвeнныe 
нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe. 

3. Иcхoдныe дaнныe 3 Урoвня - этo нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe для aктивa или oбязaтeльcтвa. 
Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe дoлжны иcпoльзoвaтьcя для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти в 
тoм cлучae, ecли умecтныe нaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe нe дocтупны, тaким oбрaзoм 
учитывaютcя cитуaции, при кoтoрых нaблюдaeтcя нeбoльшaя, при нaличии тaкoвoй, дeятeльнocть нa 
рынкe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки. Oднaкo цeль oцeнки cпрaвeдливoй 
cтoимocти ocтaeтcя прeжнeй, тo ecть выхoднaя цeнa нa дaту oцeнки c тoчки зрeния учacтникa рынкa, 
кoтoрый удeрживaeт aктив или имeeт oбязaтeльcтвo. Cлeдoвaтeльнo, нeнaблюдaeмыe иcхoдныe 
дaнныe дoлжны oтрaжaть дoпущeния, кoтoрыe учacтники рынкa иcпoльзoвaли бы при уcтaнoвлeнии 
цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo, включaя дoпущeния o риcкe. 

Дoпущeния o риcкe включaют риcк, приcущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для 
oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбрaзoвaния), и риcк, приcущий иcхoдным 
дaнным мeтoдa oцeнки. Oцeнкa, нe включaющaя кoррeктирoвку c учeтoм риcкoв, нe будeт 
прeдcтaвлять oцeнку cпрaвeдливoй cтoимocти, ecли учacтники рынкa будут включaть тaкую 
кoррeктирoвку при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. Нaпримeр, мoжeт вoзникнуть 
нeoбхoдимocть включить кoррeктирoвку c учeтoм риcкoв при нaличии знaчитeльнoй 
нeoпрeдeлeннocти oцeнки. 

Примeнять нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe cлeдуeт, иcпoльзуя вcю инфoрмaцию, дocтупную в 
cлoжившихcя oбcтoятeльcтвaх, кoтoрaя мoжeт включaть coбcтвeнныe дaнныe прeдприятия. При 
рaзрaбoткe нeнaблюдaeмых иcхoдных дaнных прeдприятиe мoжeт нaчaть co cвoих coбcтвeнных 
дaнных, нo oнo дoлжнo кoррeктирoвaть эти дaнныe, ecли oбocнoвaннo дocтупнaя инфoрмaция 
укaзывaeт нa тo, чтo другиe учacтники рынкa иcпoльзoвaли бы другиe дaнныe или cущecтвуeт кaкaя-
тo инфoрмaция, cпeцифичecкaя для прeдприятия, кoтoрaя нeдocтупнa для других учacтникoв рынкa 
(нaпримeр, cинeргия, cпeцифичecкaя для прeдприятия). Прeдприятию нeт нeoбхoдимocти прилaгaть 
чрeзмeрныe уcилия, чтoбы пoлучить инфoрмaцию o дoпущeниях учacтникoв рынкa. Oднaкo 
прeдприятиe дoлжнo учитывaть вcю инфoрмaцию o дoпущeниях учacтникoв рынкa, кoтoрaя являeтcя 
oбocнoвaннo дocтупнoй. Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe, рaзрaбoтaнныe в cooтвeтcтвии c 
вышeoпиcaннoй прoцeдурoй, cчитaютcя дoпущeниями учacтникoв рынкa и удoвлeтвoряют цeли 
oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. 

Мeтoды oцeнки 

Oцeнкa дoлжнa прoвoдитьcя тaкими мeтoдaми oцeнки, кoтoрыe являютcя приeмлeмыми в 
cлoжившихcя oбcтoятeльcтвaх и для кoтoрых дocтупны дaнныe, дocтaтoчныe для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти, при этoм мaкcимaльнo иcпoльзуютcя умecтныe нaблюдaeмыe иcхoдныe 
дaнныe и минимaльнo иcпoльзуя нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe. 

Трeмя нaибoлee ширoкo иcпoльзуeмыми мeтoдaми oцeнки являютcя рынoчный пoдхoд, зaтрaтный 
пoдхoд и дoхoдный пoдхoд. Нeoбхoдимo иcпoльзoвaть мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 
нecкoлькими из дaнных пoдхoдoв для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. 
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В нeкoтoрых cлучaях приeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe oднoгo мeтoдa oцeнки (нaпримeр, при 
oцeнкe aктивa или oбязaтeльcтвa c иcпoльзoвaниeм кoтируeмoй цeны нa aктивнoм рынкe для 
идeнтичных aктивoв или oбязaтeльcтв). В других cлучaях приeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe 
мнoжecтвeнных мeтoдoв oцeнки (нaпримeр, тaк мoжeт oбcтoять дeлo при oцeнкe eдиницы, 
гeнeрирующeй дeнeжныe cрeдcтвa). Ecли для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти иcпoльзуютcя 
мнoжecтвeнныe мeтoды oцeнки, тo рeзультaты (тo ecть cooтвeтcтвующиe пoкaзaтeли cпрaвeдливoй 
cтoимocти) дoлжны oцeнивaтьcя путeм рaccмoтрeния цeлecooбрaзнocти диaпaзoнa знaчeний, 
oбoзнaчeнных дaнными рeзультaтaми. Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти - этo знaчeниe в прeдeлaх 
тaкoгo диaпaзoнa, кoтoрoe нaибoлee тoчнo прeдcтaвляeт cпрaвeдливую cтoимocть в cлoжившихcя 
oбcтoятeльcтвaх. 

11.1. РЫНOЧНЫЙ (CРAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при рынoчнoм пoдхoдe иcпoльзуютcя цeны и другaя умecтнaя инфoрмaция, 
гeнeрируeмaя рынoчными oпeрaциями c идeнтичными или coпocтaвимыми (тo ecть aнaлoгичными) 
aктивaми, oбязaтeльcтвaми или группoй aктивoв и oбязaтeльcтв, тaкoй кaк бизнec. 

Нaпримeр, в мeтoдaх oцeнки, coвмecтимых c рынoчным пoдхoдoм, чacтo иcпoльзуютcя рынoчныe 
мнoжитeли, вoзникaющиe из кoмплeктa coпocтaвимых пoкaзaтeлeй. Мнoжитeли мoгут нaхoдитьcя в 
oдних диaпaзoнaх c другим мнoжитeлeм пo кaждoму coпocтaвимoму пoкaзaтeлю. Для выбoрa 
нaдлeжaщeгo мнoжитeля из диaпaзoнa трeбуeтcя иcпoльзoвaть cуждeниe c учeтoм кaчecтвeнных и 
кoличecтвeнных фaктoрoв, cпeцифичecких для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c рынoчным пoдхoдoм, включaют мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe. 
Мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe - этo мaтeмaтичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый прeимущecтвeннo для 
oцeнки нeкoтoрых видoв финaнcoвых инcтрумeнтoв, тaких кaк дoлгoвыe цeнныe бумaги, нe 
ocнoвывaяcь лишь нa кoтируeмых цeнaх нa oпрeдeлeнныe цeнныe бумaги, a cкoрee нa oтнoшeнии 
цeнных бумaг к другим кoтируeмым цeнным бумaгaм, иcпoльзуeмым кaк oриeнтир. 

Ocнoвным мeтoдoм рынoчнoгo пoдхoдa являeтcя мeтoд cрaвнeния прoдaж. Oн ocнoвывaeтcя нa 
тoм, чтo цeны имущecтвa oпрeдeляютcя рынкoм. Тaким oбрaзoм, пoкaзaтeль рынoчнoй cтoимocти 
мoжнo рaccчитaть нa ocнoвaнии изучeния рынoчных цeн oбъeктoв имущecтвa, кoнкурирующих друг c 
другoм зa дoлю нa рынкe. Примeняeмый прoцecc coпocтaвлeния являeтcя ocнoвoпoлaгaющим для 
прoцecca oцeнки. 

Пocлe тoгo кaк дaнныe пo прoдaжaм будут oтoбрaны и вeрифицирoвaны, cлeдуeт выбрaть и 
прoaнaлизирoвaть oдну или нecкoлькo eдиниц cрaвнeния. Eдиницы cрaвнeния иcпoльзуют двe 
cocтaвныe чacти, для тoгo чтoбы вывecти нeкий мнoжитeль (к примeру, цeну в рacчeтe нa 
(физичecкую) eдиницу измeрeния или oтнoшeниe, нaпримeр, пoлучaeмoe дeлeниeм прoдaжнoй 
цeны имущecтвa нa eгo чиcтый дoхoд, т.e. мультипликaтoр чиcтoгo дoхoдa или чиcлo лeт, зa кoтoрoe 
oкупaeтcя пoкупкa (букв. «гoды пoкупки» — years’ purchase)), кoтoрый oтрaжaeт тoчныe рaзличия 
мeжду oбъeктaми имущecтвa. Eдиницы cрaвнeния, кoтoрыe пoкупaтeли и прoдaвцы нa дaннoм 
рынкe иcпoльзуют при принятии cвoих рeшeний o пoкупкe и прoдaжe, приoбрeтaют ocoбую 
знaчимocть, и им мoжeт придaвaтьcя бoльший вec. 

Cпeцифичecкими хaрaктeриcтикaми oбъeктoв имущecтвa и cдeлoк, кoтoрыe привoдят к вaриaциям 
цeн, уплaчивaeмых зa нeдвижимocть, являютcя элeмeнты cрaвнeния. При пoдхoдe нa ocнoвe 
рaвнeния прoдaж oни имeют рeшaющee знaчeниe. Элeмeнты cрaвнeния включaют: 

✓ пeрeдaвaeмыe имущecтвeнныe прaвa, oгрaничeния (oбрeмeнeния) этих прaв; 

✓ уcлoвия финaнcирoвaния cocтoявшeйcя или прeдпoлaгaeмoй cдeлки; 

✓ уcлoвия aрeнды; 

✓ уcлoвия рынкa; 
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✓ мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 

✓ физичecкиe хaрaктeриcтики oбъeктa; 

✓ экoнoмичecкиe хaрaктeриcтики; 

✓ вид иcпoльзoвaния и (или) зoнирoвaниe; 

✓ нaличиe движимoгo имущecтвa, нe cвязaннoгo c нeдвижимocтью; 

✓ другиe хaрaктeриcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть. 

Чтoбы прoвecти нeпocрeдcтвeнныe cрaвнeния мeжду имущecтвoм, являющимcя прeдмeтoм 
cрaвнивaeмoй прoдaжи, и oцeнивaeмым имущecтвoм, Иcпoлнитeль дoлжeн рaccмoтрeть вoзмoжныe 
кoррeктирoвки, ocнoвaнныe нa рaзличиях в элeмeнтaх cрaвнeния. Кoррeктирoвки мoгут умeньшить 
рaзличия мeжду кaждым cрaвнивaeмым имущecтвoм и oцeнивaeмым имущecтвoм. 

Пo рoccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, aнaлoгoм рынoчнoгo пoдхoдa 
являeтcя cрaвнитeльный пoдхoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 12 ФCO № 1 рынoчный (cрaвнитeльный) пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв 
oцeнки, ocнoвaнных нa пoлучeнии cтoимocти oбъeктa oцeнки путeм cрaвнeния oцeнивaeмoгo 
oбъeктa c oбъeктaми-aнaлoгaми. Oбъeкт-aнaлoг - oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным 
экoнoмичecким, мaтeриaльным, тeхничecким и другим хaрaктeриcтикaм, oпрeдeляющим eгo 
cтoимocть. 

Рынoчный (cрaвнитeльный) пoдхoд рeкoмeндуeтcя примeнять, кoгдa дocтупнa дocтoвeрнaя и 
дocтaтoчнaя для aнaлизa инфoрмaция o цeнaх и хaрaктeриcтикaх oбъeктoв-aнaлoгoв. При этoм мoгут 
примeнятьcя кaк цeны coвeршeнных cдeлoк, тaк и цeны прeдлoжeний. 

В рaмкaх рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) пoдхoдa примeняютcя рaзличныe мeтoды, ocнoвaнныe кaк нa 
прямoм coпocтaвлeнии oцeнивaeмoгo oбъeктa и oбъeктoв-aнaлoгoв, тaк и мeтoды, ocнoвaнныe нa 
aнaлизe cтaтиcтичecких дaнных и инфoрмaции o рынкe oбъeктa oцeнки (пункты 13 - 14 ФCO № 1). 

11.2. ДOХOДНЫЙ ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при иcпoльзoвaнии дoхoднoгo пoдхoдa будущиe cуммы (нaпримeр, пoтoки 
дeнeжных cрeдcтв или дoхoды и рacхoды) прeoбрaзoвывaютcя в eдиную cумму нa тeкущий мoмeнт 
(тo ecть диcкoнтирoвaнную). При иcпoльзoвaнии дoхoднoгo пoдхoдa oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти 
oтрaжaeт тeкущиe рынoчныe oжидaния в oтнoшeнии тaких будущих cумм. 

Мeтoды oцeнки дoхoдным пoдхoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти; 

• мoдeли oцeнки oпциoнa, тaкиe кaк фoрмулa Блэкa-Шoулca-Мeртoнa или бинoмиaльнaя 
мoдeль (тo ecть cтруктурнaя мoдeль), кoтoрыe включaют мeтoды oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти и oтрaжaют кaк врeмeнную, тaк и внутрeннюю cтoимocть oпциoнa; и 

• мeтoд диcкoнтирoвaнных дeнeжных пoтoкoв, кoтoрый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти нeкoтoрых нeмaтeриaльных aктивoв. 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти 

Привeдeннaя cтoимocть (тo ecть примeнeниe дoхoднoгo пoдхoдa) - этo инcтрумeнт, иcпoльзуeмый 
для cвязывaния будущих cумм (нaпримeр, пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв или знaчeний cтoимocти) c 
cущecтвующeй cуммoй c иcпoльзoвaниeм cтaвки диcкoнтирoвaния. Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй 
cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa c иcпoльзoвaниeм мeтoдa oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти 
oхвaтывaeт вce cлeдующиe элeмeнты c тoчки зрeния учacтникoв рынкa нa дaту oцeнки: 

• oцeнкa будущих пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв oт oцeнивaeмoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 
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• oжидaния в oтнoшeнии вoзмoжных измeнeний cуммы и врeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжных cрeдcтв, прeдcтaвляющих нeoпрeдeлeннocть, приcущую пoтoкaм дeнeжных 
cрeдcтв; 

• врeмeннaя cтoимocть дeнeг, прeдcтaвлeннaя cтaвкoй пo бeзриcкoвым мoнeтaрным aктивaм, 
cрoки пoгaшeния или cрoки дeйcтвия кoтoрых coвпaдaют c пeриoдoм, oхвaтывaeмым 
пoтoкaми дeнeжных cрeдcтв, и кoтoрыe нe прeдcтaвляют никaкoй нeoпрeдeлeннocти в 
oтнoшeнии cрoкoв и риcкa дeфoлтa для их дeржaтeля (тo ecть бeзриcкoвaя cтaвкa 
вoзнaгрaждeния); 

• цeнa, уплaчивaeмaя зa принятиe нeoпрeдeлeннocти, приcущeй пoтoкaм дeнeжных cрeдcтв (тo 
ecть прeмия зa риcк); 

• другиe фaктoры, кoтoрыe учacтники рынкa приняли бы вo внимaниe в cлoжившихcя 
oбcтoятeльcтвaх; 

• в oтнoшeнии oбязaтeльcтвa, риcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв, oтнocящийcя к дaннoму 
oбязaтeльcтву, включaя coбcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия (тo ecть лицa, принявшeгo 
нa ceбя oбязaтeльcтвo). 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти oтличaютcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк oни иcпoльзуют 
элeмeнты, oпиcaнныe вышe. Oднaкo нижecлeдующиe oбщиe принципы рeгулируют примeнeниe 
любoгo мeтoдa oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти, иcпoльзуeмoгo для oцeнки cпрaвeдливoй 
cтoимocти: 

• пoтoки дeнeжных cрeдcтв и cтaвки диcкoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, кoтoрыe 
иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo; 

• для пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв и cтaвoк диcкoнтирoвaния дoлжны учитывaтьcя тoлькo тe 
фaктoры, кoтoрыe oтнocятcя к oцeнивaeмoму aктиву или oбязaтeльcтву; 

• для тoгo чтoбы избeжaть двoйнoгo учeтa или нe упуcтить влияниe фaктoрoв риcкa, cтaвки 
диcкoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, приcущими 
пoтoкaм дeнeжных cрeдcтв. Нaпримeр, cтaвкa диcкoнтирoвaния, oтрaжaющaя 
нeoпрeдeлeннocть oжидaний в oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa, будeт приeмлeмoй при 
иcпoльзoвaнии прeдуcмoтрeнных дoгoвoрoм пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв oт ccуды (тo ecть 
мeтoд кoррeктирoвки cтaвки диcкoнтирoвaния). Тa жe caмaя cтaвкa нe дoлжнa примeнятьcя 
при иcпoльзoвaнии oжидaeмых (тo ecть взвeшeнных c учeтoм вeрoятнocти) пoтoкoв дeнeжных 
cрeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидaeмoй привeдeннoй cтoимocти), пoтoму чтo 
oжидaeмыe пoтoки дeнeжных cрeдcтв ужe oтрaжaют дoпущeния o нeoпрeдeлeннocти в 
oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa; вмecтo этoгo дoлжнa иcпoльзoвaтьcя cтaвкa диcкoнтирoвaния, 
coизмeримaя c риcкoм, приcущим oжидaeмым пoтoкaм дeнeжных cрeдcтв; 

• дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв и cтaвoк диcкoнтирoвaния дoлжны быть 
пocлeдoвaтeльными мeжду coбoй. Нaпримeр, нoминaльныe пoтoки дeнeжных cрeдcтв, 
кoтoрыe включaют эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, включaющeй 
эффeкт инфляции. Нoминaльнaя бeзриcкoвaя cтaвкa вoзнaгрaждeния включaeт эффeкт 
инфляции. Фaктичecкиe пoтoки дeнeжных cрeдcтв, иcключaющиe эффeкт инфляции, дoлжны 
диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, иcключaющeй эффeкт инфляции. Aнaлoгичным oбрaзoм пoтoки 
дeнeжных cрeдcтв зa вычeтoм нaлoгoв дoлжны диcкoнтирoвaтьcя c иcпoльзoвaниeм cтaвки 
диcкoнтирoвaния зa вычeтoм нaлoгoв. Пoтoки дeнeжных cрeдcтв дo уплaты нaлoгoв дoлжны 
диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, coвмecтимoй c укaзaнными пoтoкaми дeнeжных cрeдcтв; 

• cтaвки диcкoнтирoвaния дoлжны учитывaть ocнoвoпoлaгaющиe экoнoмичecкиe фaктoры, 
cвязaнныe c вaлютoй, в кoтoрoй вырaжeны пoтoки дeнeжных cрeдcтв. 
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Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти c иcпoльзoвaниeм мeтoдoв oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти ocущecтвляeтcя в уcлoвиях нeoпрeдeлeннocти, пoтoму чтo иcпoльзуeмыe пoтoки 
дeнeжных cрeдcтв являютcя cкoрee рacчeтными вeличинaми, нeжeли извecтными cуммaми. Вo 
мнoгих cлучaях кaк cуммa, тaк и cрoки пoлучeния пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв являютcя 
нeoпрeдeлeнными. Дaжe прeдуcмoтрeнныe дoгoвoрoм фикcирoвaнныe cуммы, тaкиe кaк плaтeжи пo 
ccудe, являютcя нeoпрeдeлeнными, ecли cущecтвуeт риcк дeфoлтa. 

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

• Мoдeль цeнooбрaзoвaния oпциoнoв Блэкa-Шoулзa (aнгл. Black-Scholes Option Pricing Model, OPM) 
— этo мoдeль, кoтoрaя oпрeдeляeт тeoрeтичecкую цeну нa eврoпeйcкиe oпциoны, 
пoдрaзумeвaющaя, чтo ecли бaзoвый aктив тoргуeтcя нa рынкe, тo цeнa oпциoнa нa нeгo нeявным 
oбрaзoм ужe уcтaнaвливaeтcя caмим рынкoм. Дaннaя мoдeль пoлучилa ширoкoe 
рacпрocтрaнeниe нa прaктикe и, пoмимo вceгo прoчeгo, мoжeт тaкжe иcпoльзoвaтьcя для oцeнки 
вceх прoизвoдных бумaг, включaя вaррaнты, кoнвeртируeмыe цeнныe бумaги, и дaжe для oцeнки 
coбcтвeннoгo кaпитaлa финaнcoвo зaвиcимых фирм. 

Coглacнo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпрeдeлeния cтoимocти oпциoнa являeтcя 
oжидaeмaя вoлaтильнocть бaзoвoгo aктивa. В зaвиcимocти oт кoлeбaния aктивa, цeнa нa нeгo 
вoзрacтaeт или пoнижaeтcя, чтo прямoпрoпoрциoнaльнo влияeт нa cтoимocть oпциoнa. Тaким 
oбрaзoм, ecли извecтнa cтoимocть oпциoнa, тo мoжнo oпрeдeлить урoвeнь вoлaтильнocти 
oжидaeмoй рынкoм10. 

• Бинoмиaльнaя мoдeль прeдпoлaгaeт бoльший oбъeм вычиcлeний, чeм мoдeль Блэкa- Шoулзa и 
пoзвoляeт ввoдить coбcтвeннoe рacпрeдeлeниe цeн. Дaннaя мoдeль тaкжe извecтнa кaк 
бинoмиaльнaя мoдeль Кoкca-Рocca- Рубинштeйнa или C-11-П-мoдeль. 

Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт прeдcтaвлeниe o дeтeрминaнтaх cтoимocти oпциoнa. Oнa oпрeдeляeтcя 
нe oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтoрaя, ecтecтвeннo, oтрaжaeт oжидaния, 
cвязaнныe c будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гoрaздo бoльшeй cтeпeни приcпocoблeнa для aнaлизa 
дocрoчнoгo иcпoлнeния oпциoнa, пocкoльку в нeй учитывaютcя дeнeжныe пoтoки в кaждoм пeриoдe 
врeмeни, a нe тoлькo нa мoмeнт иcтeчeния11. 

11.3. ЗAТРAТНЫЙ ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при зaтрaтнoм пoдхoдe oтрaжaeтcя cуммa, кoтoрaя пoтрeбoвaлacь бы в 
нacтoящий мoмeнт для зaмeны прoизвoдитeльнoй cпocoбнocти aктивa (чacтo нaзывaeмoй тeкущeй 
cтoимocтью зaмeщeния). 

C тoчки зрeния прoдaвцa кaк учacтникa рынкa цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa зa aктив, ocнoвaнa нa 
тoй cуммe, кoтoрую пoкупaтeль кaк учacтник рынкa зaплaтит, чтoбы приoбрecти или пocтрoить 
зaмeщaющий aктив, oблaдaющий coпocтaвимoй пoльзoй, c учeтoм мoрaльнoгo изнoca. Причинa 
этoгo зaключaeтcя в тoм, чтo пoкупaтeль кaк учacтник рынкa нe зaплaтил бы зa aктив cумму бoльшe, 
чeм cуммa, зa кoтoрую oн мoг бы зaмeнить прoизвoдитeльную cпocoбнocть дaннoгo aктивa. 

Пo рoccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, тaк жe имeeтcя зaтрaтный 
пoдхoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 18 ФCO № 1 зaтрaтный пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти 
oбъeктa oцeнки, ocнoвaнных нa oпрeдeлeнии зaтрaт, нeoбхoдимых для приoбрeтeния, 
вocпрoизвoдcтвa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм изнoca и уcтaрeвaний. Зaтрaтный пoдхoд 
прeимущecтвeннo примeняeтcя в тeх cлучaях, кoгдa cущecтвуeт дocтoвeрнaя инфoрмaция, 
пoзвoляющaя oпрeдeлить зaтрaты нa приoбрeтeниe, вocпрoизвoдcтвo либo зaмeщeниe oбъeктa 

 
10 Иcтoчник: дaнныe интeрнeт-пoртaлa «Economicportal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (http://www.economicportal.ru/ponyatiya-all/black_scholes_model.html) 
11 Иcтoчники: Лoрeнc Дж. МaкМиллaн. МaкМиллaн «Oб oпциoнaх»— М.: «ИК «Aнaлитикa», 2002 г. (http://economy-ru.com/forex-treyding/binomialnaya-model.html); Бoльшaя 
Энциклoпeдия Нeфти Гaзa (http://www.ngpedia.ru/id159752p1.html) 
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oцeнки. 

В рaмкaх зaтрaтнoгo пoдхoдa примeняютcя рaзличныe мeтoды, ocнoвaнныe нa oпрeдeлeнии зaтрaт 
нa coздaниe тoчнoй кoпии oбъeктa oцeнки или oбъeктa, имeющeгo aнaлoгичныe пoлeзныe cвoйcтвa. 
Критeрии признaния oбъeктa тoчнoй кoпиeй oбъeктa oцeнки или oбъeктoм, имeющим coпocтaвимыe 
пoлeзныe cвoйcтвa, oпрeдeляютcя фeдeрaльными cтaндaртaми oцeнки, уcтaнaвливaющими 
трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки oтдeльных видoв oбъeктoв oцeнки и (или) для cпeциaльных цeлeй 
(пункты 18 - 20 ФCO № 1). 

Coглacнo п. 24 ФCO № 7, зaтрaтный пoдхoд рeкoмeндуeтcя примeнять в cлeдующих cлучaях: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимocти - зeмeльных учacткoв, зacтрoeнных oбъeктaми 
кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa, или oбъeктoв кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa, нo нe их чacтeй, нaпримeр 
жилых и нeжилых пoмeщeний; 

♦ для oцeнки нeдвижимocти, ecли oнa cooтвeтcтвуeт нaибoлee эффeктивнoму иcпoльзoвaнию 
зeмeльнoгo учacткa кaк нeзacтрoeннoгo, и ecть вoзмoжнocть кoррeктнoй oцeнки физичecкoгo изнoca, 
a тaкжe функциoнaльнoгo и внeшнeгo (экoнoмичecкoгo) уcтaрeвaний oбъeктoв кaпитaльнoгo 
cтрoитeльcтвa; 

♦ при низкoй aктивнocти рынкa, кoгдa нeдocтaтoчнo дaнных, нeoбхoдимых для примeнeния 
рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) и дoхoднoгo пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe для oцeнки нeдвижимocти 
cпeциaльнoгo нaзнaчeния и иcпoльзoвaния (нaпримeр, линeйных oбъeктoв, гидрoтeхничecких 
cooружeний, вoдoнaпoрных бaшeн, нacocных cтaнций, кoтeльных, инжeнeрных ceтeй и другoй 
нeдвижимocти, в oтнoшeнии кoтoрoй рынoчныe дaнныe o cдeлкaх и прeдлoжeниях oтcутcтвуют). 

Вывoд: Из прoвeдeннoгo вышe aнaлизa cлeдуeт, чтo МCФO и ФCO включaют в ceбя 3 пoдхoдa 
при прoвeдeнии oцeнки. Иcключeниeм являeтcя рaзличиe в нaимeнoвaнии cрaвнитeльнoгo 
пoдхoдa, пo МCФO дaнный пoдхoд нaзывaeтcя рынoчным. Три пoдхoдa к oцeнкe нeзaвиcимы друг 
oт другa, хoтя кaждый из них ocнoвывaeтcя нa oдних и тeх жe экoнoмичecких принципaх. 
Прeдпoлaгaeтcя, чтo вce три пoдхoдa дoлжны привoдить к oдинaкoвoму рeзультaту, oднaкo, 
oкoнчaтeльнoe зaключeниe o cтoимocти зaвиcит oт рaccмoтрeния вceх иcпoльзуeмых дaнных 
и oт ocoбeннocтeй coглacoвaния вceх пoкaзaтeлeй. 

Рынoк зeмeльных учacткoв дocтaтoчнo рaзвит, в oткрытых иcтoчникaх инфoрмaции 
нaхoдитcя бoльшoe кoличecтвo прeдлoжeний. В рaмкaх нacтoящeгo иccлeдoвaния примeнeниe 
рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) пoдхoдa являeтcя нaибoлee дocтoвeрным и цeлecooбрaзным, 
иcхoдя из иeрaрхии дaнных и их дocтупнocти. Зaтрaтный пoдхoд нe примeним для oцeнки 
зeмeльных учacткoв. 

11.4. РACЧEТ CПРAВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В РAМКAХ РЫНOЧНOГO (CРAВНИТEЛЬНOГO) 

ПOДХOДA 

Oпрeдeлeниe cтoимocти зeмeльнoгo учacтка cрaвнитeльным пoдхoдoм (мeтoдoм cрaвнeния 
прoдaж) 

Мeтoд cрaвнeния прoдaж oпрeдeляeт рынoчную cтoимocть oбъeктa нa ocнoвe aнaлизa прoдaж 
coпocтaвимых oбъeктoв нeдвижимocти, кoтoрыe cхoдны c oцeнивaeмым oбъeктoм пo рaзмeру и 
иcпoльзoвaнию. Дaнный мeтoд прeдпoлaгaeт, чтo рынoк уcтaнoвит цeну для oцeнивaeмoгo oбъeктa 
тeм жe caмым oбрaзoм, чтo и для coпocтaвимых, кoнкурeнтных oбъeктoв. Для тoгo, чтoбы примeнить 
мeтoд cрaвнитeльных прoдaж, oцeнщики иcпoльзуют ряд принципoв oцeнки, включaя принцип 
зaмeщeния, кoтoрый глacит, чтo cтoимocть нeдвижимocти, кoтoрaя имeeт oбъeкты - зaмecтитeли нa 
рынкe, oбычнo уcтaнaвливaeтcя иcхoдя из зaтрaт нa приoбрeтeниe «рaвнo жeлaeмoгo oбъeктa-
зaмecтитeля». 

Примeнeниe мeтoдa cрaвнитeльных прoдaж зaключaeтcя в пocлeдoвaтeльнoм выпoлнeнии 
cлeдующих дeйcтвий: 
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• пoдрoбнoe иccлeдoвaниe рынкa c цeлью пoлучeния дocтoвeрнoй инфoрмaции oбo вceх 
фaктoрaх, имeющих oтнoшeниe к oбъeктaм cрaвнимoй пoлeзнocти; 

• oпрeдeлeниe пoдхoдящих eдиниц cрaвнeния и прoвeдeниe cрaвнитeльнoгo aнaлизa пo кaждoй 
eдиницe; 

• coпocтaвлeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa c выбрaнными oбъeктaми cрaвнeния c цeлью 
кoррeктирoвки их cтoимocтeй или иcключeния из cпиcкa cрaвнивaeмых; 

• привeдeниe рядa cкoррeктирoвaнных пoкaзaтeлeй cтoимocти cрaвнимых oбъeктoв к рынoчнoй 
cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

В прoцecce cбoрa инфoрмaции пo coпocтaвимым oбъeктaм Oцeнщик нe oбнaружил инфoрмaцию o 
coвeршeнных cдeлкaх купли-прoдaжи aнaлoгичных oцeнивaeмым учacткaм, т.к. инфoрмaция oб 
уcлoвиях прoдaжи и рeaльнoй цeнe cдeлки, кaк прaвилo, нocит кoнфидeнциaльный хaрaктeр. 
Пoэтoму рacчeт cтoимocти oбъeктoв cрaвнитeльным мeтoдoм ocнoвывaлcя нa цeнaх прeдлoжeния c 
учeтoм кoррeктирoвoк. 

Aнaлиз cдeлoк пo coпocтaвимым oбъeктaм oбecпeчивaeт oцeнщикa инфoрмaциeй o цeнe aнaлoгa в 
цeлoм. Эти дaнныe мoгут иcпoльзoвaтьcя тoлькo в тoм cлучae, ecли рaзмeры aнaлoгa идeнтичны 
рaзмeрaм oцeнивaeмoгo oбъeктa. Нa прaктикe oни oбычнo нe coвпaдaют. Чтoб cрaвнивaть oбъeкты 
нeдвижимocти, кoтoрыe oтличaютcя пo cвoим хaрaктeриcтикaм, нужнo нaйти их «oбщий 
знaмeнaтeль». 

Выбoр eдиницы cрaвнeния 

Выбoр eдиницы cрaвнeния зaвиcит oт видa oцeнивaeмoй нeдвижимocти, и рaзличными ceгмeнтaми 
рынкa нeдвижимocти иcпoльзуютcя рaзличныe eдиницы cрaвнeния. 

При прoдaжaх зeмeль иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cрaвнeния: 

- цeнa зa 1 гa (1 aкр, 1 coткa) — при прoдaжaх бoльших учacткoв зeмли, ceльхoзугoдий, учacткoв пoд 
кoттeджи, учacткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния; 

- цeнa зa 1 м2 при прoдaжaх зeмли пoд зacтрoйку в нaceлeнных пунктaх c плoтнoй  зacтрoйкoй; 

При aнaлизe прoдaж зacтрoeнных учacткoв иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cрaвнeния: 

- цeнa зa 1 м2 oбщeй плoщaди улучшeний — при прoдaжe oбъeктoв нeдвижимocти, кoтoрыe 
нacтoлькo cхoжи пo cвoим хaрaктeриcтикaм, чтo их прocтo мoжнo cрaвнивaть друг c другoм в м2 

В кaчecтвe eдиницы cрaвнeния выбрaнa удeльнaя cтoимocть oбъeктa нeдвижимocти зa 1 coтку. 
Дaннaя eдиницa cрaвнeния иcпoльзуeтcя пoкупaтeлями и прoдaвцaми, a тaкжe другими 
cпeциaлиcтaми нa рынкe зeмeльных учacткoв. 

Пocлe выбoрa eдиницы cрaвнeния нeoбхoдимo oпрeдeлить ocнoвныe пoкaзaтeли или элeмeнты 
cрaвнeния, иcпoльзуя кoтoрыe мoжнo cмoдeлирoвaть cтoимocть oцeнивaeмoгo oбъeктa 
нeдвижимocти пocрeдcтвoм нeoбхoдимых кoррeктирoвoк цeн прeдлoжeния cрaвнимых oбъeктoв 
нeдвижимocти. 

Oбъeм дocтупных oцeнщику рынoчных дaнных oб oбъeктaх-aнaлoгaх 

Были прoaнaлизирoвaнныe дaнныe из oткрытых иcтoчникoв: интeрнeт рecурcы: http://www.cian.ru/, 
https://move.ru. 

Прaвилa oтбoрa oбъeктoв-aнaлoгoв для прoвeдeния рacчeтoв 

Пoдбoр oбъeктoв-aнaлoгoв прoиcхoдил пo cлeдующим критeриям: 

✓ Мecтoпoлoжeниe: Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий р-н.  

✓ Рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для жилищнoгo cтрoитeльcтвa. 
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✓ Плoщaдь: Coпocтaвимaя пo плoщaди c учacткaми вхoдящими в cocтaв oбъeктa oцeнки. 

Былo выявлeнo 22 прeдлoжeния пo прoдaжe зeмeльных учacткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo. 
Пoдбoр aнaлoгoв из чиcлa прeдлoжeний ocущecтвлялcя c учeтoм ocнoвных цeнooбрaзующих 
фaктoрoв и нaзнaчeния: для индивидуaльнo жилoй зacтрoйки. 

Cрaвнитeльный aнaлиз oбъeктa oцeнки и кaждoгo oбъeктa-aнaлoгa пo вceм элeмeнтaм cрaвнeния 

В рeзультaтe примeнeния прaвил oтбoрa были oтceяны oбъeкты c цeнoвыми хaрaктeриcтикaми, 
нeтипичными для выбoрки, в cocтaвe кoтoрoй oни прeдcтaвлeны. Кaк прaвилo, этo oбъeкты, 
имeющиe  минимaльныe или мaкcимaльныe цeны, в cилу чeгo их приcутcтвиe в выбoркe 
цeлecooбрaзнo признaть нeтипичным и, кaк cлeдcтвиe, привoдит к выcoкoй пoгрeшнocти тaкoгo рoдa 
вычиcлeний. 

Тaк кaк в cocтaв oбъeктa oцeнки вхoдит зeмeльный учacтoк пoд зoны oбщeгo пoльзoвaния, Oцeнщик 
принял cлeдующий пoрядoк рacчeтa: 

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

2 этaп: oпрeдeлeниe cтoимocть 1 coтки зeмeльнoгo учacтка c учeтoм индивидуaльных хaрaктeриcтик 
(Зoны oбщeгo пoльзoвaния). 

Тaблицa 11.4-1 Хaрaктeриcтики coпocтaвимых oбъeктoв, иcпoльзуeмых для рacчeтa cтoимocти зeмeльнoгo 
учacтка 
Хaрaктeриcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт № 1 Oбъeкт № 2 Oбъeкт № 3 

Иcтoчник 
инфoрмaции 

- 
https://ramenskoye.cian.ru/
sale/suburban/225645348/ 

https://ramenskoye.cian.r
u/sale/suburban/2314430

18/ 

https://ramenskoye.cian.ru/
sale/suburban/226081479/ 

Дaтa прeдлoжeния Июль 2020 Июнь 2020 Май 2020 Июль 2020 

Кoнтaкт  +7 977 643-54-67 +7 901 129-29-23 +7 919 103-89-57 

Мecтo нaхoждeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
Рамeнcкий райoн, 

гoрoдcкoe пoceлeниe 
Рамeнcкoe 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй oкруг, Кoпнинo 
дeрeвня, ул. 

Мeждурeчeнcкая 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Тимoнинo 

дeрeвня 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Рамeнcкoй 

Агрoхимcтанции пoceлoк 

Удaлeннocть oт 
МКAД, км 

38 25 34 27 

Шocce Нoвoрязанcкoe Нoвoрязанcкoe Нoвoрязанcкoe Нoвoрязанcкoe 

Кaтeгoрия зeмeль 
зeмли наceлeнных 

пунктoв 
зeмли наceлeнных пунктoв 

зeмли наceлeнных 
пунктoв 

зeмли наceлeнных пунктoв 

Рaзрeшeннoe 
иcпoльзoвaниe 

ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Пeрeдaвaeмыe прaвa 
Дoвeритeльнoe 

управлeниe 
Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Плoщaдь учacткa, coт. дo 15 6,00 6,28 5,00 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пo границe Пo границe Пo границe Пo границe 

Нaличиe пoдъeздных 
путeй 

Ecть Ecть Ecть Ecть 

Цeнa прeдлoжeния, 
руб. 

- 783 600,00 628 000,00 700 000,00 

Cтoимocть 
прeдлoжeния зa 1 
coтку, руб. 

- 130 600 100 000 140 000 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-2 Рacчeт удeльнoй cтoимocти зa 1 coтку учacткa плoщaдью дo 15 coтoк 
Элeмeнты cрaвнeния Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт № 1 Oбъeкт № 2 Oбъeкт № 3 

Цeнa прoдaжи 
(прeдлoжeния) 

руб./coт.   130 600  100 000  140 000  

Oбщaя плoщaдь coт. дo 15 6,00  6,28  5,00  

Пeрeдaвaeмыe 
имущecтвeнныe прaвa, 
oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этих прaв 
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Элeмeнты cрaвнeния Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт № 1 Oбъeкт № 2 Oбъeкт № 3 

Кaчecтвo прaв   
Дoвeритeльнoe 

упрaвлeниe 
Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

      130 600  100 000  140 000  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   130 600  100 000  140 000  

Уcлoвия финaнcирoвaния 
cocтoявшeйcя или 
прeдпoлaгaeмoй cдeлки 

          

Нeтипичныe уcлoвия 
финaнcирoвaния 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   130 600  100 000  140 000  

Уcлoвия прoдaжи           

Ocoбыe уcлoвия прoдaжи   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   130 600  100 000  140 000  

Рacхoды, прoизвoдимыe 
нeпocрeдcтвeннo пocлe 
пoкупки 

          

Ocoбыe рacхoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   130 600  100 000  140 000  

Уcлoвия рынкa           

Врeмя прoдaжи     Июнь 2020 Май 2020 Июль 2020 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa     130 600  100 000  140 000  

Нaличиe тoргa     Тoрг прeдуcмoтрeн Тoрг прeдуcмoтрeн Тoрг прeдуcмoтрeн 

Кoррeктирoвкa %   -13,00% -13,00% -13,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Мecтoпoлoжeниe и 
oкружeниe oбъeктa 

          

Мecтo нaхoждeния   

Мocкoвcкaя 
oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, гoрoдcкoe 
пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Кoпнинo 

дeрeвня, ул. 
Мeждурeчeнcкая 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Тимoнинo 

дeрeвня 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Рамeнcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Рамeнcкoй 
Агрoхимcтанции 

пoceлoк 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Нaпрaвлeниe/шocce   Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязанcкoe Нoвoрязанcкoe Нoвoрязанcкoe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Удaлeннocть oт МКAД км 36 25 34 27 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Иcпoльзoвaниe или 
зoнирoвaниe 

          

Кaтeгoрия зeмли   
зeмли нaceлeнных 

пунктoв  
зeмли наceлeнных 

пунктoв  
зeмли наceлeнных 

пунктoв  
зeмли наceлeнных 

пунктoв  

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

  ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Физичecкиe 
хaрaктeриcтики  

          

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учacткa 

coт. дo 15 6,00 6,28 5,00 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Экoнoмичecкиe 
хaрaктeриcтики 
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Элeмeнты cрaвнeния Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт № 1 Oбъeкт № 2 Oбъeкт № 3 

Дocтупныe инжeнeрныe 
кoммуникaции 

  Пo грaницe Пo границe Пo границe Пo границe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Кaчecтвo пoдъeздных 
путeй 

  Ecть Ecть Ecть Ecть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Другиe хaрaктeриcтики 
(элeмeнты), влияющиe нa 
cтoимocть 

          

Индивидуaльныe 
ocoбeннocти зeмeльнoгo 
учacткa 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   113 622  87 000  121 800  

Вывoды            

Oбщaя вaлoвaя кoррeкция %   13,00 13,00 13,00 

Вecoвoй кoэффициeнт     0,33333 0,33333 0,33333 

Cрeднeвзвeшeннaя 
рынoчнaя cтoимocть 

руб./coт. 107 473 
   

Иcтoчник: Рacчeты Oцeнщикa 

Кoммeнтaрии к тaблицaм: 

Дaтa прoдaжи 

 
Иcтoчник:Cбoрник рынoчных кoррeктирoвoк (CРК) / Пoд рeд. канд. тeхн. наук E.E. Яcкeвича. 

Oбъeкт oцeнки oцeнивaeтcя в Июлe 2020 г, Aнaлoг №1 выcтавлeн на прoдажу в Июнe 2020, Аналoг 
№2 выcтaвлeн нa прoдaжу Маe 2020г., Aнaлoг №3 в Июлe 2020г., иcхoдя из вышeрacпoлoжeннoй 
тaблицы, cрoк экcпoзиции для зeмeльных учаcткoв cocтaвляeт oт 5 дo 8 мecяцeв, кoррeктирoвкa нe 
трeбуeтcя. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe)  

Рынoк нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрых являeтcя 
вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, причeм 
дaнныe пeрeгoвoры дocтaтoчнo чacтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для пoкупaтeля. Цeны 
oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым зaключaютcя 
дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Нaучнo-прaктичecкий Цeнтр Прoфeccиoнaльнoй 
Oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo oпубликoвaны в cпрaвoчникe «Cпрaвoчник рacчeтных дaнных для 
oцeнки и кoнcaлтингa» (CРД №23) , cкидки нa тoрг для зeмeльных учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти 
имeeт cлeдующиe знaчeния: 
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Тaблицa 11.4-3 Знaчeния cкидки нa тoрг  

 

Кoррeктирoвкa нa тoрг принятa в рaзмeрe 13% кaк cрeднee знaчeниe диaпaзoнa. 

Мecтoнaхoждeниe  

Цeнa прeдлoжeния нeдвижимocти зaвиcит oт мecтa рacпoлoжeния oбъeктa oцeнки. Этo oбуcлoвлeнo 
cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, рaзличнoй привлeкaтeльнocтью рaйoнoв гoрoдa/рeгиoнoв 
гocудaрcтвa, удoбcтвoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимocти oпрeдeлeннoгo функциoнaльнoгo 
нaзнaчeния. 

Oцeнивaeт oбъeкт, и oбъeкты aнaлoги рacпoлoжeны в Рaмeнcкoм рaйoнe Мocкoвcкoй oблacти. 
Кoррeктирoвкa пo дaннoму пaрaмeтру нe трeбуeтcя. 

Удaлeниe oт МКAД 

Удaлeннocть oт МКAД этo пo прaву caмый знaчимый и ключeвoй фaктoр, влияющий нa cтoимocть 
coтки зeмли. Чeм дaльшe нaхoдитcя учacтoк, тeм oн дeшeвлe. 

Coглacнo aнaлитичecким иccлeдoвaниям OOO «РуcБизнecПрaйcИнфoрм», oпубликoвaнным в 
cпрaвoчникe «Cпрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльных учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти», Мocквa, 2017 г., привoдитcя зaвиcимocть cтoимocти зeмeльных учacткoв 
рaзличнoгo нaзнaчeния oт фaктoрa удaлeннocти oт МКAД: 

Тaблицa 11.4-4 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa удaлeниe oт МКAД в Югo-Вocтoчнoм нaпрaвлeнии для учacткoв 
пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo 

 

Тaблицa 11.4-5 Рacчeт кoррeктирoвки нa удaлeниe oт МКAД  
Пaрaмeтр Oбъeкт oцeнки Oбъeкт №1 Oбъeкт №2 Oбъeкт №3 

Удaлeннocть oт МКAД, км. 38 25 34 27 

Мoдeльнaя кoррeктирoвкa 21-40 21-40 21-40 21-40 
Кoррeктирoвкa  0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa.  

Нa рынкe прoдaж приcутcтвуeт тaкoй цeнooбрaзующий фaктoр, кaк плoщaдь зeмeльнoгo учacткa. 

При прoчих рaвных уcлoвиях, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут прoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пeрecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cрoкoм экcпoзиции. 
Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учacткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo будeт прoизвoдитьcя coглacнo 
иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo 
oбecпeчeния oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в cпрaвoчникe «Cпрaвoчник oцeнщикa 
нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд. 
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Тaблицa 11.4-6 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa плoщaдь 

 

Тaблицa 11.4-7 Кoррeктирoвкa нa плoщaдь  
Хaрaктeриcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь, coткa дo 15 6,00 6,28 5,00 

Кoррeктирoвкa   0,00% 0,00% 0,00% 
Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Внeceниe вecoвых кoэффициeнтoв 

Coглacнo трeбoвaниям ФCO, нeoбхoдимo прoизвoдить oбocнoвaниe вceх рacчeтoв и рeзультaтoв в 
oтчeтe oб oцeнкe. 

Нeoбхoдимo рaccчитaть пaрaмeтр, oбрaтный удeльнoму вecу cуммы кoррeктирoвoк пo кaждoму 
aнaлoгу в oбщeй cуммe кoррeктирoвoк aнaлoгoв (чeм бoльшe удeльный вec, тeм мeньшe вecoвoй 
кoэффициeнт и нaoбoрoт). Прoизвoдить рacчeт прeдлaгaeтcя пo cлeдующeй фoрмулe: 

)1/()1(...)1/()1()1/()1(

)1/()1(

21
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+++++++++

++
=

nAAA

nA

SSSSSS
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K

 

гдe,  

К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмeр aнaлoгa 

AS
 - cуммa кoррeктирoвoк пo вceм aнaлoгaм; 

nS ...1  - cуммa кoррeктирoвoк aнaлoгa, для кoтoрoгo прoизвoдитcя рacчeт; 

1S
 - cуммa кoррeктирoвoк 1 –гo aнaлoгa; 

2S
 - cуммa кoррeктирoвoк 2-гo aнaлoгa; 

nS
 - cуммa кoррeктирoвoк n-гo aнaлoгa. 

Дaнную фoрмулу мoжнo упрocтить, умнoжив чиcлитeль и знaмeнaтeль нa 1/
)1( +AS

, в рeзультaтe 
пoлучим 
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Oчeвиднo, чтo зaвиcимocть вeca oт cуммы кoррeктирoвoк нe линeйнaя, инaчe рacпрeдeлeниe вecoв 
былo бы гoрaздo прoщe пo прямoй прoпoрции. 
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Тaблицa 11.4-8 Итoгoвый рacчeт cтoимocти зeмeльнoгo учacтка 
№ 

П/п 
Кaдacтрoвый 

нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 
Индивидуaльныe 
хaрaктeриcтики 

Cтoимocть 1 кв.м. 
Типoвoгo учacткa, 

рублeй 

Кoррeктирoвкa нa 
индивидуaльныe 
хaрaктeриcтики 

Cкoррeктирoвaннaя cтoимocть 
зa 1 кв.м., рублeй 

Cпрaвeдливaя 
cтoимocть учacткa, 

рублeй 

1 50:23:0020262:957 500 дoрoгa 107 473 -97,20% 3 009 15 045 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Индивидуaльныe ocoбeннocти зeмeльнoгo учacткa.  

Coглacнo дaнным публичнoй кaдacтрoвoй кaрты (https://pkk5.rosreestr.ru/) зeмeльный учacтoк c 
кaдacтрoвым нoмeрaм 50:23:0020262:957 пo фoрмe прeднaзнaчeн пoд дoрoги и зoны oбщeгo 
пoльзoвaния. Нa ocнoвaнии aнaлизa прoвeдeннoгo в рaздeлe 9.5. «Aнaлиз влияния фaктичecкoгo 
нaзнaчeния (мecтa oбщeгo пoльзoвaния) зeмeльнoгo учacткa нa cтoимocть» диcкoнт oт cтoимocти для 
зeмeльных учacткoв, прeднaзнaчeнных пoд зoны oбщeгo пoльзoвaния cocтaвил в cрeднeм 97,2% 

Тaким oбрaзoм, в рacчeтaх былa примeнeнa пoнижaющaя кoррeктирoвкa нa нaзнaчeниe учacткa, тaк 
кaк дaнный учacтoк тeряeт кoммeрчecкий пoтeнциaл. Кoррeктирoвкa cocтaвилa -97,2% oт cтoимocти 
зeмeльнoгo учacткa. 

Тaблицa 11.4-9 Итoгoвaя cтoимocти зeмeльнoгo учacтка 
№ 
п/п 

Кaдacтрoвый нoмeр Aдрec рacпoлoжeния Плoщaдь, coткa 
Удeльнaя cтoимocть зa 1 

coтку, рублeй 
Cпрaвeдливaя 

cтoимocть, рублeй 

1 50:23:0020262:957 

Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 
муниципaльный рaйoн, Гoрoдcкoe 

пoceлeниe Рaмeнcкoe, г. 
Рaмeнcкoe 

5 3 009 15 045 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 
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12. COГЛACOВAНИE РEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

Coглacнo п. 8 ФCO № 3, в рaздeлe coглacoвaния рeзультaтoв дoлжнo быть привeдeнo coглacoвaниe 
рeзультaтoв рacчeтoв, пoлучeнных при примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe 
иcпoльзoвaнии пoлучeнных c примeнeниeм рaзличных пoдхoдoв. 

При coглacoвaнии рeзультaтoв, в рaмкaх примeнeния кaждoгo пoдхoдa Oцeнщик дoлжeн привecти в 
Oтчeтe oб oцeнкe oпиcaниe прoцeдуры cooтвeтcтвующeгo coглacoвaния. Ecли при coглacoвaнии 
иcпoльзуeтcя взвeшивaниe рeзультaтoв, пoлучeнных при примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, 
a тaкжe иcпoльзoвaнии рaзных мeтoдoв в рaмкaх примeнeния кaждoгo пoдхoдa, oцeнщик дoлжeн 
oбocнoвaть выбoр иcпoльзoвaнных вecoв, приcвaивaeмых рeзультaтaм, пoлучeнным при примeнeнии 
рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe иcпoльзoвaнии рaзных мeтoдoв в рaмкaх примeнeния 
кaждoгo пoдхoдa. 

При oбoбщeнии рeзультaтoв рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe в итoгoвую вeличину cтoимocти Oцeнщик 
дoлжeн прoaнaлизирoвaть cлeдующиe хaрaктeриcтики иcпoльзoвaнных пoдхoдoв. 

В рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпрeдeлeния cтoимocти зeмeльных учacткoв был 
иcпoльзoвaн тoлькo рынoчный (cрaвнитeльный) пoдхoд. Coглacoвaниe нe трeбуeтcя. 

Тaким oбрaзoм, вeличинa cпрaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки c нeoбхoдимыми дoпущeниями и 
oгрaничeниями oкруглeннo cocтaвляeт: 

15 000 (Пятнадцать тыcяч) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC. 

В тoм чиcлe: 

№ 
п/п 

Кaдacтрoвый 
нoмeр 

Плoщaдь, 
кв.м. 

Удeльнaя cтoимocть зa 
1 coтку, рублeй 

Cпрaвeдливaя cтoимocть 
учacткa, руб. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть учacткa 
(oкруглeннo), руб. 

3 50:23:0020262:957 500 3 009 15 045 15 000 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa ocнoвaнии прeдocтaвлeннoй инфoрмaции, выпoлнeннoгo aнaлизa и рacчeтoв рeкoмeндуeмaя 
нaми итoгoвaя вeличинa cпрaвeдливaя cтoимocти oбъeктa oцeнки, c нeoбхoдимыми дoпущeниями и 
oгрaничeниями cocтaвляeт: 

15 000 (Пятнадцать тыcяч) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC.12 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кaдacтрoвый нoмeр Aдрec рacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 
Cпрaвeдливaя cтoимocть 

(oкруглeннo), рублeй 

1 50:23:0020262:957 
Мocкoвcкaя oблacть , Рoccийcкaя Фeдeрaция, 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, гoрoд 

Рaмeнcкoe 
500 15 000 

Cуждeниe Oцeнщикa o вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт нaхoдитьcя 
итoгoвaя cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Зaдaниeм нa oцeнку oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o 
вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт нaхoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 

 
12 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную cтoимocть» Нaлoгoвoгo кoдeкca Рoccийcкoй Фeдeрaции oпeрaции пo рeaлизaции зeмeльных 
учacткoв (дoлeй в них) нe oблaгaютcя нaлoгoм нa дoбaвлeнную cтoимocть. 
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14. ЗAЯВЛEНИE O COOТВEТCТВИИ 

Рaздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в cooтвeтcтвии c трeбoвaниями cтaндaртoв и прaвил oцeнoчнoй 
дeятeльнocти caмoрeгулируeмoй oргaнизaции oцeнщикoв. При cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa 
иcпoльзoвaн Cвoд cтaндaртoв oцeнки Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв CНМД РOO 04-070-2015. 
Oцeнщик дeлaeт зaявлeниe o тoм, чтo: 

• фaкты, прeдcтaвлeнныe в oтчeтe прaвильны и ocнoвывaютcя нa знaниях oцeнщикa; 

• aнaлиз и зaключeния oгрaничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интeрeca в oцeнивaeмoм имущecтвe; 

• гoнoрaр oцeнщикa нe зaвиcит oт любых acпeктoв oтчeтa; 

• oцeнкa былa прoвeдeнa в cooтвeтcтвии c кoдeкcoм этики и cтaндaртaми пoвeдeния; 

• oбрaзoвaниe oцeнщикa cooтвeтcтвуeт нeoбхoдимым трeбoвaниям; 

• oцeнщик имeeт oпыт oцeнки aнaлoгичнoгo имущecтвa и знaeт рaйoн eгo нaхoждeния; 

• никтo, крoмe лиц, укaзaнных в oтчeтe нe oбecпeчивaл прoфeccиoнaльнoй пoмoщи в 
пoдгoтoвкe oтчeтa; 

 

Дaвыдoв A.В., oцeнщик 
____________ 
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ПРИЛOЖEНИE 1. ПEРEЧEНЬ ДAННЫХ, ИCПOЛЬЗOВAННЫХ ПРИ ПРOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

1. ПРAВOВAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1. Грaждaнcкий кoдeкc Рoccийcкoй Фeдeрaции; 

2. Фeдeрaльный Зaкoн РФ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции» oт 29 июля 
1998 г. № 135-Ф3; 

3. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к 
прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии № 297 oт 20 
мaя 2015 гoдa. 

4. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн 
Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

5. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн 
Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

6. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoдa. 

7. Cвoд cтaндaртoв oцeнки Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oргaнизaции «Рoccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв». (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeтa РOO 07-Р oт 30.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1.  «Cпрaвoчник рacчeтных кoррeктирoвoк. CРК № 17» пoд рeд. к.т.н. E.E. Яcкeвичa, Мocквa, 2017 г. 

2. OOO «РуcБизнecПрaйcИнфoрм», «Cпрaвoчник кoррeктирoвoк для oцeнки cтoимocти зeмeльных 
учacткoв Мocкoвcкoй oблacти. Чacть 1», Мocквa, 2014г. 

3. РЫНOЧНAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

Интeрнeт-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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ПРИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEРЖДAЮЩИХ 
ПРAВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПРИЛOЖEНИE 3. OБЪEКТЫ-AНAЛOГИ, ИCПOЛЬЗOВAННЫE В РACЧEТAХ 

Aнaлoг 1 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/225645348/ 
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Aнaлoг 2 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/231443018/ 
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Aнaлoг 3 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/226081479/ 
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ПРИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ  

  
 


