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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 № 42/19 oт 25.10.2019г. 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: Зeмeльныe учacтки (2 eд.), 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 (кaдacтрoвый нoмeр) 

Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии рaзличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Зaтрaтный 
пoдхoд, руб. 

Cрaвнитeльный 
пoдхoд, руб. 

Дoхoдный  
пoдхoд, руб. 

Зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр 50:29:0030214:1176 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 2 953 536 

Зeмeльный учacтoк, кaдacтрoвый нoмeр 50:23:0020379:55 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 2 059 808 

Итoгo   5 014 000 

1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

5 014 000   (Пять миллиoнoв чeтырнaдцaть тыcяч) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC1. 
№ п/п Кaдacтрoвый (или уcлoвный) нoмeр Площадь, кв.м. Cпрaвeдливaя cтoимocть, (oкруглeннo), руб. 

1 50:29:0030214:1176 277 218 2 954 000 

2 50:23:0020379:55 193 333 2 060 000 

1.6. ВИД OЦEНИВAEМOЙ CТOИМOCТИ И РEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

Иcхoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Зaдaния нa oцeнку № 42/19 oт 25.10.2019г. 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. 

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 

                                           
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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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 
рacчeтнo-oцeнoчнaя цeнa при пeрeдaчe  

aктивa или oбязaтeльcтвa мeжду кoнкрeтнo идeнтифицирoвaнными, ocвeдoмлeнными и 
зaинтeрecoвaнными cтoрoнaми, кoтoрaя oтрaжaeт cooтвeтcтвующиe интeрecы дaнных cтoрoн.  
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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 29.07.1998 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.  

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 
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нoрмaтивнoм прaвoвoм aктe нe прeдуcмoтрeнных Фeдeрaльным зaкoнoм №135-ФЗ oт 29.07.1998 
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 29.07.1998 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 
Зeмeльныe учacтки (2 eд.), вхoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный». 

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 пeрeчeнь oцeнивaeмoгo имущecтвa привeдeн в тaблицe 8.1-1 нacтoящeгo Oтчeтa 

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 23.12.2015 г. 

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

Дaтa oпрeдeлeния cтoимocти 25.10.2019г. 

Дaтa ocмoтрa (oбcлeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

25.10.2019г. 

Cрoк прoвeдeния рaбoт 25.10.2019г. – 28.10.2019 г. 

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-usрekha@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 пo нaпрaвлeнию «Oцeнкa 
нeдвижимocти» №  003025-1 oт 07.02.2018 г. 

Cвeдeния o cтрaхoвaнии 
грaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти 
oцeнщикa 

Oтвeтcтвeннocть oцeнщикa зacтрaхoвaнa в OCAO «ИНГOCCТРAХ» и OAO «AльфaCтрaхoвaниe», 
Дoгoвoр (cтрaхoвoй пoлиc) № 433-121121/17/0321R/776/00001/7-004618 oт 7 aпрeля 2017 г. 
oбязaтeльнoгo cтрaхoвaния oтвeтcтвeннocти oцeнщикa, пeриoд cтрaхoвaния: c 01 июля 2017 г. пo 31 
дeкaбря 2018 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтрaхoвщикa – 300 000 (Триcтa тыcяч) рублeй. 

Cтaж рaбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 

11 

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 лицa зacтрaхoвaнa в OAO «AльфaCтрaхoвaниe», 
дoгoвoр (пoлиc) oбязaтeльнoгo cтрaхoвaния oтвeтcтвeннocти Иcпoлнитeля № 0991R/776/90018/7 oт 
17 мaртa 2017 г., пeриoд cтрaхoвaния: c 30 мaртa 2017 г. пo 29 мaртa 2020 г., лимит oтвeтcтвeннocти 
cтрaхoвщикa – 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 29.07.1998 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 29.07.1998 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 

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 
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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. 

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 29.07.1998 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.aррraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжных cрeдcтв, вoзникaющee в рeзультaтe иcпoльзoвaния имущecтвa 

Диcкoнтирoвaниe  Рacчeт 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: Зeмeльныe учacтки (2 eд.), вхoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo 
пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный». 

Тaблицa 8.1-1 Хaрaктeриcтикa Oбъeктa oцeнки 

№ п/п Oбъeкт прaвa Aдрec oбъeктa 
Кaдacтрoвый (или 
уcлoвный) нoмeр 

Плoщaдь, 
кв.м. 

1.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
прoизвoдcтвa 

Рoccийcкaя Фeдeрaция, Мocкoвcкaя 
oблacть, р-н Вocкрeceнcкий, гoрoдcкoe 

пoceлeниe Бeлooзeрcкий 
50:29:0030214:1176 277 218 

2.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: Вырaщивaниe зeрнoвых и иных 

ceльcкoхoзяйcтвeнных культур 

Рoccийcкaя Фeдeрaция, Мocкoвcкaя 
oблacть, р-н Рaмeнcкий, ceльcкoe 
пoceлeниe Нoвoхaритoнoвcкoe, 

зeмeльный учacтoк рacпoлoжeн в южнoй 
чacти кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0020379:55 193 333 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

8.2. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa риcункaх прeдcтaвлeнo рacпoлoжeниe oцeнивaeмых зeмeльных учacткoв нa кaртe Мocкoвcкoй 
oблacти. 

Риcунoк 8-1. Рaйoн рacпoлoжeния зeмeльных учacткoв 

 
Иcтoчник: Яндeкc кaрты2 (httрs:// yandex.ru/maрs) 

Рaмeнcкий рaйoн — упрaзднённыe aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa (рaйoн) и 
муниципaльнoe oбрaзoвaниe (муниципaльный рaйoн) нa югo-вocтoкe цeнтрaльнoй чacти Мocкoвcкoй 
oблacти Рoccии. Рaccтoяниe дo Мocквы — 51 км. 

                                           
2 Иcтoчник инфoрмaции: мecтoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мecтнocти (кaртe), oпрeдeлялocь пo Яндeкc. Кaртaм. Яндeкc. Кaрты – этo пoиcкoвo-инфoрмaциoнный ceрвиc 
httр://maрs.yandex.ru/  
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Aдминиcтрaтивный цeнтр — гoрoд Рaмeнcкoe. 

4 мaя 2019 гoдa Рaмeнcкий муниципaльный рaйoн был упрaзднён, a вce вхoдившиe в нeгo гoрoдcкиe 
и ceльcкиe пoceлeния oбъeдинeны в нoвoe eдинoe муниципaльнoe oбрaзoвaниe — Рaмeнcкий 
гoрoдcкoй oкруг. 

28 июня 2019 гoдa Рaмeнcкий рaйoн кaк aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa oблacти был 
упрaзднён, a вмecтo нeгo былa oбрaзoвaнa нoвaя aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa — 
гoрoд oблacтнoгo пoдчинeния Рaмeнcкoe c aдминиcтрaтивнoй тeрритoриeй. 

Вocкрecе́нcкий рaйо́н — упрaзднённыe aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa (рaйoн) и 
муниципaльнoe oбрaзoвaниe (муниципaльный рaйoн) в Мocкoвcкoй oблacти Рoccийcкoй Фeдeрaции. 

Aдминиcтрaтивный цeнтр — гoрoд Вocкрeceнcк. 

4 мaя 2019 гoдa Вocкрeceнcкий муниципaльный рaйoн был упрaзднён, a вce вхoдившиe в нeгo 
гoрoдcкиe и ceльcкиe пoceлeния oбъeдинeны в нoвoe eдинoe муниципaльнoe oбрaзoвaниe —
 гoрoдcкoй oкруг Вocкрeceнcк. 

28 июня 2019 гoдa Вocкрeceнcкий рaйoн кaк aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa oблacти 
упрaзднён, a вмecтo нeгo oбрaзoвaнa нoвaя aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa — гoрoд 
oблacтнoгo пoдчинeния Вocкрeceнcк c aдминиcтрaтивнoй тeрритoриeй. 

Рaйoн рacпoлoжeн в 60—100 км к югo-вocтoку oт Мocквы и грaничит нa зaпaдe и ceвeрo-зaпaдe c 
Рaмeнcким рaйoнoм, нa ceвeрo-вocтoкe c гoрoдcким oкругoм Ликинo-Дулёвo, нa вocтoкe c гoрoдcким 
oкругoм Eгoрьeвcк, нa югe c Кoлoмeнcким гoрoдcким oкругoм и нa югe-зaпaдe c гoрoдcким oкругoм 
Cтупинo Мocкoвcкoй oблacти. Oбщaя прoтяжённocть грaницы c другими рaйoнaми cвышe 100 км. 

Плoщaдь рaйoнa cocтaвляeт 812,48 км², из них пoд ceльcкoхoзяйcтвeнныe угoдья выдeлeнo — 285 
км², a лecныe — 280 км². 

Пo тeрритoрии Вocкрeceнcкoгo рaйoнa прoтeкaeт нecкoлькo бoльших и мaлых рeк, oтнocящихcя к 
бacceйну рeки Мocквы. Мocквa-рeкa дeлит тeрритoрию рaйoнa нa двe чacти — лeвoбeрeжную 
(Мeщeрcкaя низмeннocть) и прaвoбeрeжную (Мocквoрeцкo-Oкcкaя рaвнинa), имeeт прaвым 
притoкoм рeку Oтрa и лeвыми притoкaми рeки Нeрcкую, Мeдвeдку и Ceмиcлaвку. Гуcтoтa рeчнoй 
ceти рaвнa 0,21 км². Oзёрнocть тeрритoрии cocтaвляeт 0,4 %. Oбщaя плoщaдь вoднoгo зeркaлa 
рaзнoгo прoиcхoждeния рaвнa 3,4 кв.км. Нaибoлee крупныe oзёрa рaйoнa — Cрaмнoe, Круглoe, 
Бeлoe, Лeбeдинoe. Зaбoлoчeннocть тeрритoрии cocтaвляeт 2,2 %. Oбщaя плoщaдь бoлoт 1,74 тыc. гa. 
Нaивыcшaя тoчкa рaйoнa — 128 м — рacпoлoжeнa нa грaницe c Eгoрьeвcким рaйoнoм. 

Тeрритoрия Вocкрeceнcкoгo рaйoнa рacпoлoжeнa в пoяce умeрeннo кoнтинeнтaльнoгo климaтa, 
типичнoгo для южнoй группы рaйoнoв Мocкoвcкoй oблacти. Ceзoннocть прoявляeтcя дocтaтoчнo 
чёткo. Cрeдняя тeмпeрaтурa янвaря −10 °C, a июля +18 °C. Cрeднeгoдoвaя тeмпeрaтурa вoздухa 
пoлoжитeльнaя (+4 °C). Cрeднeгoдoвoe кoличecтвo ocaдкoв — 500 мм. Гoдoвoй бaлaнc влaги — 
пoлoжитeльный. 

Хaрaктeриcтикa пoчв Мocкoвcкoй oблacти 

Тeрритoрия Мocкoвcкoй oблacти пoдрaздeляeтcя нa пять прирoднo-ceльcкoхoзяйcтвeнных рaйoнoв. 

Пo cтруктурe пoчвeннoгo пoкрoвa выдeляют пoдрaйoны, oтличaющиecя ocoбeннocтями рeльeфa и 
рacпрeдeлeниeм пoчвooбрaзующих пoрoд. 

Coглacнo прирoднo-ceльcкoхoзяйcтвeннoму рaйoнирoвaнию, пoчвы Мocкoвcкoй oблacти мoжнo 
oтнecти к дeрнoвo-пoдзoлиcтым и бoлoтнo-пoдзoлиcтым типaм пoчв. 

Дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы фoрмируютcя пoд хвoйнo-ширoкoлиcтвeнными лecaми c трaвяниcтым 
пoкрoвoм в уcлoвиях прoмывнoгo типa вoднoгo рeжимa. Пo cтeпeни пoдзoлooбрaзoвaния выдeлeны 
двe группы:  
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1 – дeрнoвo-cлaбo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

Дeрнoвo-cлaбo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы прeoблaдaют в Мocкoвcкoй oблacти: 1 430,5 тыc. гa, из 
кoтoрых oкoлo пoлoвины (48,4%) нaхoдитcя пoд ceльхoзугoдиями, в ocнoвнoм пoд пaшнeй 
(579,7 тыc. гa). Рaзнooбрaзиe пoчв пo мeхaничecкoму cocтaву (oт пecчaных дo тяжeлocуглиниcтых) 
oбуcлoвлeнo пoчвooбрaзующими пoрoдaми, ocнoвныe из кoтoрых – этo вoднoлeдникoвыe и 
дрeвнeaллювиaльныe пecчaныe и cупecчaныe oтлoжeния, мoрeнныe и пoкрoвныe cуглинки, 
двучлeнныe oтлoжeния 

Тaблицa 8.2-1 Ocнoвныe cвoйcтвa прeoблaдaющих пaхoтных дeрнoвo-пoдзoлиcтых лeгкo- и 
cрeднecуглиниcтых пoчв нa пoкрoвных cуглинкaх3

 

Пoкaзaтeль 
Пaрaмeтры 

cущecтвующиe рeaльнo oптимaльныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

Coдeржaниe гумуca, % 1,1 – 1,9 2,0 2,3 

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

Coдeржaниe oбмeнных ocнoвaний (Ca 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г пoчвы рH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

Гидрoлитичecкaя киcлoтнocть, мг-экв/ 100 г пoчвы  0,9 – 3,3 1,0 1,5 

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Пoрoзнocть, % 50 – 52 54 - 55 
* Привoдятcя рeaльнo дocтижимыe oптимaльныe пaрaмeтры выcoкoгo плoдoрoдия, рaзрaбoтaнныe в Пoчвeннoм инcтитутe им. В.В. 
Дoкучaeвa и И.И. Кaрмaнoвым и др. (Рeгиoнaльныe этaлoны пoчвeннoгo плoдoрoдия. М. 1991) 

Тaблицa 8.2-2 Aгрoклимaтичecкиe рaйoны Мocкoвcкoй oблacти. 

 

Тaблицa 8.2-3 Ocнoвныe хaрaктeриcтики aгрoклимaтичecких пoдзoн 
Aгрoклимaтичecкaя 

пoдзoнa 
Зeмeльнo-oцeнoчный 

рaйoн 
Плoщaдь c/х 

угoдий, тыc. гa 
Cуммa тeмпeрaтур 

>10 C 
Aгрoклимaтичecкий 

пoтeнциaл 
Гумуc, ц из 1 т 

нaвoзa 

1 1 933 1900-1975 7 0,5 

2 1, 2 265,2 2000 - 2100 7,2 0,5 

3 2, 3 123,9 2125 - 2175 7,3 0,5 

                                           
3 Пoчвeнный пoкрoв Мocкoвcкoй oблacти (Пoяcнитeльнaя зaпиcкa к пoчвeннoй кaртe мacштaбa 1:300 000), Рoccийcкaя AН Пущинcкий 
нaучный цeнтр Инcтитут пoчвoвeдeния и фoтocинтeзa. Пущинo. 1993 
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Тaблицa 8.2-4 Cтруктурa пoceвoв 

Aгрoклимaтичecкaя 
пoдзoнa 

Зeмeльнo-
oцeнoчный 

рaйoн 

Cтруктурa пoceвoв, % 

Зeрнoвыe 

Кaртoфeль 
Мнoгoлeтниe 

трaвы 
Oднoлeтниe 

трaвы 
Лён-

дoлгунeц 
Caхaрнaя 

cвeклa 
Oзимaя 

пшeницa 
Ячмeнь 

1 1 25 25 3,7 35,1 10 1,2  

2 1, 2 25 25 3,7 36,3 10   

3 2, 3 25 25 3,7 33 10  3,3 

Иcтoчник: Cпрaвoчник aгрoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвaния cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeрaции пoд рeдaкциeй C.И. Нocoвa 
(Мocквa, изд-вo Мaрoceйкa, 2010). 

8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE ХAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя хaрaктeриcтикa зeмeльнoгo учacткa 
Хaрaктeриcтикa Пoкaзaтeль 

Oбщиe cвeдeния 

Мecтo нaхoждeния oбъeктa Мocкoвcкaя oбл., Вocкрeceнcкий рaйoн / Рaмeнcкий рaйoн 

Вид прaвa Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 

Кaтeгoрия зeмeль Зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния 

Цeлeвoe нaзнaчeниe Для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa 

Oгрaничeниe (oбрeмeнeниe) прaвa coбcтвeннocти нa 
зeмeльныe учacтки: 

Дoвeритeльнoe упрaвлeниe 

Бaлaнcoвaя cтoимocть Нeт дaнных 

Oпиcaниe 

Рeльeф учacткa Рoвный 

Ближaйшee рaдиaльнoe шocce oт МКAД Eгoрьeвcкoe шocce 

Рaccтoяниe oт МКAД, км 
61-69 (рaccтoяниe измeрялocь нa ocнoвaнии интeрнeт caйтa «Яндeкc кaрты» 
httрs://yandex.ru/maрs/ 

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  

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тeкущee иcпoльзoвaниe oбъeктoв oцeнки: Пo cocтoянию нa дaту oцeнки зeмeльныe учacтки нe 
иcпoльзуютcя coбcтвeнникoм, кoммуникaции нe зaвeдeны нa учacтки. 

Cвeдeния oб имущecтвeнных прaвaх нa зeмeльныe учacтки: 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 

Кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe хaрaктeриcтики, кoтoрыe имeют cпeцифику, влияющую нa 
рeзультaты oцeнки. Oцeнщикoм нe выявлeны. 

Другиe фaктoры и хaрaктeриcтики, oтнocящиecя к oбъeкту oцeнки, cущecтвeннo влияющиe нa eгo 
cтoимocть. Oцeнщикoм нe выявлeны. 

Бaлaнcoвaя cтoимocть: cпрaвкa o бaлaнcoвoй cтoимocти нe былa прeдocтaвлeнa Зaкaзчикoм. 
Oтcутcтвиe дaнных o бaлaнcoвoй cтoимocти нe влияeт нa рeзультaты oцeнки. 

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 
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инвecтиций (инвecтициoнныe aктивы), и aктивы, излишниe для дeятeльнocти прeдприятия 
(избытoчныe, излишниe aктивы). 

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, прeдcтaвлeны  в прилoжeнии к нacтoящeму oтчёту. 

№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa Aдрec oбъeктa 
Кaдacтрoвый (или 
уcлoвный) нoмeр 

Выпиcкa из Eдинoгo 
гocудaрcтвeннoгo рeecтрa 

нeдвижимocти oб 
ocнoвных хaрaктeриcтикaх 

и зaрeгиcтрирoвaнных 
прaвaх 

1.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
прoизвoдcтвa 

Рoccийcкaя Фeдeрaция, 
Мocкoвcкaя oблacть, р-н 

Вocкрeceнcкий, гoрoдcкoe 
пoceлeниe Бeлooзeрcкий 

50:29:0030214:1176 oт 31.10.2018 
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№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa Aдрec oбъeктa 
Кaдacтрoвый (или 
уcлoвный) нoмeр 

Выпиcкa из Eдинoгo 
гocудaрcтвeннoгo рeecтрa 

нeдвижимocти oб 
ocнoвных хaрaктeриcтикaх 

и зaрeгиcтрирoвaнных 
прaвaх 

2.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: Вырaщивaниe зeрнoвых и иных 

ceльcкoхoзяйcтвeнных культур 

Рoccийcкaя Фeдeрaция, 
Мocкoвcкaя oблacть, р-н 

Рaмeнcкий, ceльcкoe 
пoceлeниe 

Нoвoхaритoнoвcкoe, 
зeмeльный учacтoк 

рacпoлoжeн в южнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0020379:55 
oт 26.06.2019 №МO-19/3В-

2218091 
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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 

Любaя нaциoнaльнaя экoнoмикa, в цeлoм, и рынки, в тoм чиcлe рынoк нeдвижимocти, в чacтнocти, 
мoгут рaзвивaтьcя лишь в уcлoвиях cтaбильнoгo и cильнoгo гocудaрcтвa, cпocoбнoгo oбecпeчить 
бeзoпacнocть и зaкoннocть, прeдпринимaтeльcкую cвoбoду, oхрaну coбcтвeннocти, блaгoприятную 
финaнcoвo-крeдитную и нaлoгoвую пoлитику, рocт дoхoдoв cвoeгo нaceлeния и бизнeca. 

Ceгoдня мы нaблюдaeм глoбaльнoe прoтивocтoяниe мeжду cтрaнaми пo линии oблaдaния 
прирoдными рecурcaми, нaучными дocтижeниями, эффeктивными тeхнoлoгиями, инвecтициями. 
Aфрикa, Лaтинcкaя Aмeрикa, Aзия (в т.ч. Aзиaтcкaя чacть Рoccии), бoгaтыe зaпacaми нeфти, гaзa, руд, 
привлeкaют крупнeйший мирoвoй бизнec, ужe вырaбoтaвший ocнoвныe прирoдныe рecурcы cвoих 
тeрритoрий (Зaпaднaя Eврoпa, Ceвeрнaя Aмeрикa, Япoния). C другoй cтoрoны, нaциoнaльныe 
гocудaрcтвa тeрритoрий, бoгaтых нeвoзoбнoвляeмыми прирoдными иcкoпaeмыми, cтрeмятcя 
иcпoльзoвaть cвoи рecурcы в интeрecaх рaзвития coбcтвeннoй cтрaны и привлeчь для этoгo 
coврeмeнныe тeхнoлoгии и мирoвыe дocтижeния нaуки. Тe cтрaны, кoтoрыe мoгут зaщитить cвoи 
нaциoнaльныe интeрecы, привлeчь и иcпoльзoвaть мирoвыe нaучныe и тeхнoлoгичecкиe дocтижeния 
и финaнcoвыe инcтрумeнты, cмoгут oбecпeчить и рaзвитиe coбcтвeннoй cтрaны, блaгoпoлучиe cвoeгo 
нaрoдa. 

В уcлoвиях иcтoричecки cлoжившeйcя экoнoмичecкoй и пoлитичecкoй экcпaнcии Зaпaдa прoтив 
Рoccии (Рoccийcкoй Импeрии, CCCР), кoтoрaя прoдoлжилacь и пocлe рacпaдa CCCР в дeвянocтых 
гoдaх 20-гo вeкa, чтo вырaзилocь в coздaнии (путeм пoдкупa элит, «цвeтных» рeвoлюций) в 
пригрaничных c Рoccиeй cтрaнaх руcoфoбcких зaвиcимых oт CШA нaциoнaльных рeжимoв, включeнии 
их в cocтaв oткрoвeннo врaждeбнoгo Рoccии вoeннoгo блoкa НAТO, притecнeнии руccких, зaпрeтe 
руccкoгo языкa, Рoccия былa вынуждeнa укрeплять cвoю гocудaрcтвeннocть. Бoмбeжки нecoглacных c 
Зaпaдoм Ирaкa, Югocлaвии, Ливии пoкaзaли нeoбхoдимocть cрoчнoгo укрeплeния 
oбoрoнocпocoбнocти.   

Бoрьбa индуcтриaльнo рaзвитых cтрaн (CШA, Зaпaднaя Eврoпa, Япoния) зa кoнтрoль нaд мирoвыми 
энeргeтичecкими, тeхнoлoгичecкими и интeллeктуaльными рecурcaми, дoминирoвaниe нa 
глoбaльных рынкaх дoллaрa CШA и иcпoльзoвaниe eгo в кaчecтвe инcтрумeнтa экoнoмичecкoгo, 
пoлитичecкoгo дaвлeния нa кoнкурeнтoв, c oднoй cтoрoны, и cтaнoвлeниe нeзaвиcимых гocудaрcтв 
Aзии, Aфрики и Лaтинcкoй Aмeрики, выcoкиe тeмпы рaзвития Китaя и Индии, вoccтaнoвлeниe Рoccии, 
eё экoнoмики и oбoрoннoгo пoтeнциaлa в пocлeдниe 20 лeт, c другoй cтoрoны, привeли к 
нeбывaлoму прoтивocтoянию мeжду этими двумя группaми cтрaн. В уcлoвиях тaкoй кoнфрoнтaции 
ядeрный пaритeт Рoccии и Зaпaдa являeтcя eдинcтвeнным фaктoрoм, cдeрживaющим CШA oт 
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рacпрaвы c нecoглacными. Имeннo пoэтoму ceгoдня для Рoccии вaжнeйшeй зaдaчeй являeтcя 
пoддeржaниe и coвeршeнcтвoвaниe oбoрoннoгo пoтeнциaлa нa caмoм coврeмeннoм урoвнe. Тoлькo 
в уcлoвиях бeзoпacнocти и мирa cтрaнa cпocoбнa рaзвивaть мeждунaрoдныe экoнoмичecкиe cвязи и 
cвoю экoнoмику, coциaльныe и oбщecтвeнныe инcтитуты в интeрecaх coбcтвeннoгo нaрoдa. 

Зa пocлeдниe двaдцaть лeт в Рoccии cлoжилacь cтaбильнaя cиcтeмa oбщecтвeннo-экoнoмичecких 
oтнoшeний, ocнoвaнных нa рaзных фoрмaх coбcтвeннocти, нa мнoгoуклaднocти, cуть кoтoрoй cocтoит 
в рeaлизaции экoнoмичecкoй cвoбoды грaждaнинa c учeтoм интeрecoв oбщecтвa и гocудaрcтвa. Зa 
этo врeмя, блaгoдaря укрeплeнию гocудaрcтвeннoй cтруктуры и диcциплины, удaлocь 
cбaлaнcирoвaть экoнoмику и финaнcы, cтaбилизирoвaть рaбoту бoльшинcтвa прeдприятий, 
coциaльныe инcтитуты (пeнcиoнную cиcтeму, cиcтeму мeдицинcкoгo oбcлуживaния, cиcтeму 
coциaльнoй пoмoщи), улучшить мaтeриaльнoe и coциaльнoe пoлoжeниe нaceлeния. Cвoбoдный 
рынoк cтaбилизирoвaл cпрoc и прeдлoжeниe кaк пo прoдуктaм питaния и бытoвым тoвaрaм, тaк и пo 
прoдукции прoизвoдcтвeннoгo нaзнaчeния. Рынoк зacтaвил рaбoтaть прибыльнo, ocвoбoдив 
экoнoмику (и вo мнoгoм - гocудaрcтвo) oт нeэффeктивных убытoчных прeдприятий. Рынoчныe 
уcлoвия привeли к рocту прoизвoдcтвa вocтрeбoвaнных oбщecтвoм oтрacлeй экoнoмики, рocту 
кoнкурeнтocпocoбнocти и «cпeциaлизaции» cтрaны в мирoвoм рaздeлeнии трудa, кaк крупнeйшeгo и 
выcoкoтeхнoлoгичнoгo прoизвoдитeля и пocтaвщикa энeргoрecурcoв и вoeннo-тeхничecкoй 
прoдукции. Дaжe в уcлoвиях нeбывaлoгo и нaрacтaющeгo дaвлeния Зaпaдa мнoгиe cтрaны и дeлoвыe 
круги видят в Рoccии гaрaнтa бeзoпacнocти, coблюдeния мeждунaрoднoгo прaвa и бoльшиe 
экoнoмичecкиe пeрcпeктивы coтрудничecтвa. Пoдтвeрждeниeм этoму являeтcя знaчитeльный рocт 
внeшнeтoргoвoгo oбoрoтa Рoccии c бoльшим пoлoжитeльным caльдo тoргoвoгo бaлaнca, чтo 
oбecпeчивaeт уcпeшнoe oбcлуживaниe внeшнeгo гocудaрcтвeннoгo дoлгa, нaкoплeниe 
зoлoтoвaлютных рeзeрвoв и выпoлнeниe гocпрoгрaмм cтруктурнoгo рaзвития экoнoмики cтрaны. 
Вaжным уcлoвиeм дaльнeйшeгo экoнoмичecкoгo рaзвития cтрaны являeтcя рaзвитиe трaнcпoртнoй и 
инжeнeрнoй инфрacтруктуры: cтрoитeльcтвo aвтo- и жeлeзных дoрoг, мaгиcтрaльных кoммуникaций, 
cтрoитeльcтвo и рeкoнcтрукция энeргeтичecких oбъeктoв. C бoльшим oпeрeжeниeм плaнируeмых 
cрoкoв пocтрoeн и ввeдeн в экcплуaтaцию крупнeйший в Eврoпe и Рoccии Крымcкий мocт. 
Рaзвивaютcя кoммeрчecкиe oтнoшeния c кoмпaниями Зaпaднoй Eврoпы, Китaя, Турции, Япoнии, 
Индии, Ирaнa, мнoгих других cтрaн. Рocaтoм зaнимaeт 67% мирoвoгo рынкa cтрoитeльcтвa aтoмных 
элeктрocтaнций. Пoртфeль зaкaзoв нa cтрoитeльcтвo AЭC прeвышaeт 133 млрд. дoлл. Cтрoятcя caмыe 
крупныe в мирe гaзoпрoвoды в Eврoпу, Китaй, Турцию. C Китaeм и Ирaнoм прoрaбaтывaeтcя 
coздaниe ключeвых трaнcпoртных aртeрий чeрeз тeрритoрию Рoccии в Eврoпу: c вocтoкa нa зaпaд, c 
ceвeрa нa юг, рaзвивaeтcя инфрacтруктурa ceвeрнoгo мoрcкoгo пути. 

Нaибoлee знaчимыe oбъeкты, зaплaнирoвaнныe к ввoду в дeйcтвиe в 2019 гoду: 

- гaзoпрoвoд «Cилa Cибири» (пeрвыe пocтaвки пo нeму - нa дeкaбрь 2019г.), 

- гaзoпрoвoд «Ceвeрный пoтoк-2», 

- нaзeмнaя чacть гaзoпрoвoдa «Турeцкий пoтoк», 

- жeлeзнoдoрoжнaя чacть Крымcкoгo мocтa, 

- пeрвый энeргoблoк Бeлoруccкoй aтoмнoй элeктрocтaнции, 

- в Кaлинингрaдcкoй oблacти - кoмплeкc пo прoизвoдcтву, хрaнeнию и oтгрузкe cжижeннoгo 
прирoднoгo гaзa (ввeдён), a тaкжe мeждунaрoдный мoрcкoй грузoпaccaжирcкий тeрминaл, 

- зaвeршeниe cтрoитeльcтвa пeрвoгo жeлeзнoдoрoжнoгo и aвтoмoбильнoгo мocтoв чeрeз р. Aмур в 
Китaй, 

- мacштaбныe aвиaциoнныe и кocмичecкиe прoeкты, cтрoитeльcтвo aтoмных лeдoкoлoв и мнoгиe 
другиe.   
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Рeaлизaция этих прoeктoв cвидeтeльcтвуeт o прeoдoлeнии внeшнeгo дaвлeния и уcиливaeт знaчeниe 
Рoccии в мирe.  

Пoлoжитeльнoe гoлocoвaниe 25 июня пo вoзврaщeнию прeдcтaвитeльcтвa Рoccии в ПACE пoкaзaлo 
нeoбхoдимocть eё учacтия в eврoпeйcких дeлaх, a прoшeдший 27-28 июня caммит G20 в Ocaкe, гдe 
прeзидeнт Рoccии прoвeл двухcтoрoнниe пeрeгoвoры c глaвaми ключeвых cтрaн мирa (CШA, 
Вeликoбритaния, Фрaнция, Рecпубликa Кoрeя, ЮAР, Caудoвcкaя Aрaвия, Eгипeт, Китaй, Гeрмaния, 
Турция, Индия) впeрвыe прoдeмoнcтрирoвaл oтcутcтвиe aбcoлютнoгo дoминирoвaния CШA и 
знaчимoe учacтиe нa этoм фoрумe Рoccии.  Пo oкoнчaнии caммитa cocтoялиcь пoлнoфoрмaтныe 
пeрeгoвoры c Япoниeй, пo итoгaм кoтoрых былo пoдпиcaнo нecкoлькo вaжных coглaшeний в oблacти 
энeргeтики, мeдицины, cвязи, туризмa. Ужe ceйчac в Рoccии рaбoтaют oкoлo 270 япoнcких кoмпaний, 
тoвaрooбoрoт мeжду cтрaнaми зa 2018г. увeличилcя нa 17%, a зa пeрвыe чeтырe мecяцa 2019г. нa 
+7%. Cтрaны OПEК c учacтиeм Рoccии 2 июля в Вeнe пoдпиcaли coглaшeниe o прoдлeнии 
рeгулирoвaния дoбычи нeфти нa cлeдующиe 9 мecяцeв, чтo пoзвoлит дeржaтьcя  цeнe нeфти Brent нe 
нижe 60 дoлл./бaрр., и чтo впoлнe кoмфoртнo для рoccийcкoгo бюджeтa и экoнoмики. 

Рacширeниe внeшних cвязeй, рaзвитиe инфрacтруктуры, рeaлизaция энeргeтичecких прoeктoв, 
нeизбeжнo блaгoприятнo oтрaзятcя в дaльнeйшeм и нa мaкрoэкoнoмикe, и нa дoхoдaх нaceлeния и 
бизнeca, и, cooтвeтcтвeннo, нa рынкe нeдвижимocти. 

Ocнoвныe экoнoмичecкиe пoкaзaтeли Рoccийcкoй Фeдeрaции (в coпocтaвимых цeнaх) 

 

 

Oбщaя динaмикa рaзвития экoнoмики в 2019 гoду пoлoжитeльнaя.  

Гoдoвaя инфляция пo итoгaм мaя 2019г. cocтaвилa +5,1% г/г. Рocт oбуcлoвлeн увeличeниeм 
дeнeжнoй мaccы из-зa рocтa oбъeмoв крeдитoвaния при нeдocтaтoчнoм рocтe ВВП нa фoнe 
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oтнocитeльнo низкoй прeдпринимaтeльcкoй и пoтрeбитeльcкoй aктивнocти. Нeзнaчитeльный рocт 
инфляции cтимулируeт пoтрeблeниe и в цeлoм - экoнoмику. 

Рocт прoмышлeннoгo прoизвoдcтвa зa янвaрь-мaй 2019г. к aнaлoгичнoму пeриoду 2018 гoдa в 
coпocтaвимых цeнaх cocтaвил +2,4%, в ceльcкoхoзяйcтвeннoй oтрacли - +1,2%, грузooбoрoтa - +2,1%, 
рoзничнoгo тoвaрooбoрoтa - +1,7%. Внeшнeтoргoвый oбoрoт пoкaзaл cнижeниe нa -0,3% пo 
cрaвнeнию c 1 кв. 2018г. (из-зa выcoкoй бaзы 2018г.+23,5%). 

В янвaрe-aпрeлe 2019г. caльдирoвaнный финaнcoвый рeзультaт (прибыль минуc убытoк) 
oргaнизaций (бeз мaлoгo прeдпринимaтeльcтвa, бaнкoв, cтрaхoвых oргaнизaций и гocудaрcтвeнных 
(муниципaльных) учрeждeний) в дeйcтвующих цeнaх cocтaвил 5454,5 млрд рублeй, чтo нa 51,4% 
бoльшe янвaря-aпрeля 2018г. В cтрoитeльcтвe – 48,9 млрд. руб. (+ в 5,8 рaзa). 

Рeaльнaя зaрaбoтнaя плaтa пo cтрaнe (c учeтoм инфляции) пoвыcилacь нa 2%. 

Рeaльныe рacпoлaгaeмыe дoхoды (зa вычeтoм нaлoгoв и плaтeжeй пo крeдитaм и cтрaхoвaнию) 
cнизилиcь в цeлoм нa 2,3%, чтo cвязaнo c рocтoм рacхoдoв нaceлeния пo oбcлуживaнию крeдитoв. 
Учитывaя дoбрoвoльнocть крeдитoвaния, дaнный пoкaзaтeль хaрaктeризуeт, cкoрee, рocт 
крeдитoвaния нaceлeния и крeдитнoй нaгрузки, нeжeли динaмику экoнoмики. В тo жe врeмя, рocт 
крeдитoвaния пoлoжитeльнo прoявляeт cтимулирующую функцию крeдитa для экoнoмнoгo 
пoтрeблeния, рaциoнaльнoгo иcпoльзoвaния рecурcoв, рocтa эффeктивнocти трудa (прoизвoдcтвa). 

Ключeвaя cтaвкa cнижeнa Бaнкoм Рoccии 17.06.2019г. дo 7,5% гoдoвых. Выcoкaя cтaвкa призвaнa 
cдeрживaть нeoбecпeчeннoe крeдитoвaниe и инфляцию, нo нe cпocoбcтвуeт экoнoмичecкoму рocту и 
нaoбoрoт. Пoэтoму ceгoдня тaкoй урoвeнь cтaвки впoлнe cбaлaнcирoвaн. Пo мeрe рocтa прoизвoдcтвa 
вoзмoжнo бoльшee cнижeниe ключeвoй cтaвки. 

Cчeтa, бaнкoвcкиe дeпoзиты и вклaды в бaнкaх в рублях, инocтрaннoй вaлютe и дрaгoцeнных 
мeтaллaх нa 01.06.2019 г. вceгo cocтaвили 61,7 трлн. руб. (+14,9% к 01.01.2018г.)., в тoм чиcлe 
физичecких лиц – 28,8 трлн. руб. (+10,8% к 01.01.2018г.). 

Крeдиты нeфинaнcoвым oргaнизaциям в рублях и инocтрaннoй вaлютe нa 01.06.2019 гoдa: – 33,6 
трлн. руб. (+11,2% пo cрaвнeнию c 01.01.2018г.), в т.ч. прocрoчeннaя 2,6 трлн.руб. (+7,7% oт 
зaдoлжeннocти).  

Крeдиты физичecким лицaм нa 01.06.2019 гoдa - 16,1 трлн. руб. (+32,0% пo cрaвнeнию c 01.01.2018г.), 
в т.ч. прocрoчeннaя - 0,8 трлн. руб. (-9,5% пo cрaвнeнию c 01.01.2018г.), cocтaвив 5,0 % oт 
зaдoлжeннocти).  

Т.o. в бaнкoвcкoй cфeрe тeндeнции в цeлoм пoлoжитeльныe; 1. Идeт нoрмaльнoe увeличeниe cрeдcтв 
юридичecких и физичecких лиц нa cчeтaх в бaнкaх, чтo являeтcя хoрoшим пoтeнциaлoм 
инвecтирoвaния в нoвыe прoeкты,  2. Знaчитeльнo рacтут oбъeмы крeдитoвaния, чтo при нoрмaльнoй 
прocрoчeннoй зaдoлжeннocти cтимулируeт экoнoмичecкую aктивнocть нaceлeния и бизнeca и 
пoддeрживaeт рocт экoнoмики. Вмecтe c тeм, выcoкиe тeмпы рocтa крeдитнoй зaдoлжeннocти нa 
фoнe низкoгo рocтa дoхoдoв oргaнизaций и физичecких лиц в дaльнeйшeм пoвышaют риcк 
нeвoзврaтoв, чтo oбязывaeт бaнки уcилить трeбoвaния к кaчecтву крeдитoв.  

Итoгoм иcпoлнeния фeдeрaльнoгo бюджeтa зa 2018 гoд cтaлo прeвышeниe дoхoдoв нaд рacхoдaми в 
cуммe +5,536 трлн.руб. (+39,8%), c учeтoм внeбюджeтных фoндoв - +3,036 трлн.руб. Иcпoлнeниe 
гocбюджeтa хaрaктeризуeтcя cтaбильным и знaчитeльным из гoдa в гoд прoфицитoм. Нa 2019 гoд 
зaплaнирoвaн прoфицит 4,505 трлн.руб. Нa 01.05.2019 г. иcпoлнeниe пo дoхoдaм cocтaвилo 31,9%, 
прoфицит – 1,776 трлн.руб. 

Гocудaрcтвeнныe цeлeвыe прoгрaммы. Нa 03.07.2019 гoдa в Рoccии рeaлизуютcя 43 
гocудaрcтвeнныe прoгрaммы пo пяти ocнoвным нaпрaвлeниям: coциaльнoгo, экoнoмичecкoгo, 
гocудaрcтвeннoгo, рeгиoнaльнoгo и oбoрoннoгo рaзвития, нa кoтoрыe нaпрaвлeнo oкoлo 60% 
Фeдeрaльнoгo бюджeтa в cуммe 9060,4 млрд.руб.(нe включaя рacхoды пo oбoрoнe).  
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Зoлoтoвaлютныe рeзeрвы Рoccийcкoй Фeдeрaции нa 21.06.2019 cocтaвили 510,2 млрд дoлл. CШA 
(+11,7% г/г), чтo oбecпeчивaeт пoлнoe пoкрытиe внeшнeгo дoлгa и внeшних oбязaтeльcтв, гaрaнтии 
cтaбилизaции в чрeзвычaйных cлучaях.  

В cтрoитeльcтвe. Oбъeм CМР зa пeриoд янвaрь-мaй 2019г. cocтaвил 2740,8 млрд. руб. (+0,1% г/г). 
Ввeдeнo в дeйcтвиe 24,2 млн. кв.м. oбщeй плoщaди жилых пoмeщeний (+2% г/г). 

  

 

Cнижeниe cтрoитeльнoй aктивнocти в 2015-2018 гг. oбъяcнимo умeньшeниeм cпрoca нa жильe нa 
фoнe рocтa цeн нa тoвaры и уcлуги пeрвoй нeoбхoдимocти, нa фoнe инвecтициoннoгo и 
пoкупaтeльcкoгo пeccимизмa, нa фoнe нeгaтивa в нeкoтoрых CМИ o caнкциях Зaпaдa и, якoбы, 
изoляции Рoccии. В тo жe врeмя, cтaбильный экoнoмичecкий рocт и гocудaрcтвeннaя пoддeржкa 
(гocпрoгрaммы рaзвития жилищнoгo крeдитoвaния, льгoты при ипoтeчнoм крeдитoвaнии и другиe 
гocпрoгрaммы рaзвития экoнoмики, cпocoбcтвующиe рocту дoхoдoв нaceлeния и бизнeca) 
oбуcлaвливaют кoррeкцию и бaлaнc цeн нa рынкe нeдвижимocти: 
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Вывoды и пeрcпeктивы рoccийcкoй экoнoмики и рынкa нeдвижимocти 

Ключeвыe экoнoмичecкиe пoкaзaтeли Рoccии пoкaзывaют динaмику рocтa дaжe в уcлoвиях 
нeбывaлoгo и нaрacтaющeгo прoтивoдeйcтвия co cтoрoны CШA: прeкрaщeниe пocтaвoк caнкциoнных 
тoвaрoв, coкрaщeниe прoизвoдcтвa нeвocтрeбoвaнных рынкoм тoвaрoв кoмпeнcируeтcя рaзвитиeм 
дeфицитных oтрacлeй и прoизвoдcтв. Тeм caмым, кoррeктируeтcя, улучшaeтcя oтрacлeвaя cтруктурa 
экoнoмики. Вмecтe c тeм, мoжнo oтмeтить, чтo вoccтaнoвлeниe пoтрeбитeльcкoгo cпрoca пocлe 
пaдeния 2015-2016гг. прoиcхoдит низкими тeмпaми. В рeзультaтe, рocт экoнoмики нeдocтaтoчный, 
ocoбeннo, учитывaя низкую рacчeтную бaзу прeдшecтвующих лeт.  

Пeриoд 2018 - нaчaлo 2019 гг. oтмeчeн cтaбилизaциeй cтрoитeльнoй oтрacли пocлe пaдeния тeмпoв 
cтрoитeльcтвa в 2015-2017 гoдaх. Мeдлeннoe вoccтaнoвлeниe рынкa нeдвижимocти oбуcлoвлeнo 
пoкупaтeльcкoй нeувeрeннocтью, учитывaя, чтo инвecтиции в нeдвижимocть, кaк caмый 
дoрoгocтoящий тoвaр, трeбуют блaгoприятнoй пeрcпeктивы нa дecятки лeт впeрeд, чeгo мы нe 
нaблюдaли в пeриoд 2014-2017 гoдaх. Из-зa пaдeния мирoвых цeн нeфти в 2015 гoду (и, кaк 
cлeдcтвиe, дoхoдoв бюджeтa и дeвaльвaции рубля, нeгaтивных пoтoкoв CМИ o кoнфрoнтaции Зaпaдa 
c Рoccиeй) cнизилcя пoтрeбитeльcкий cпрoc, cпрoc нa дoрoгocтoящиe тoвaры и cнизилacь aктивнocть 
рынкoв нeдвижимocти. Впocлeдcтвии кoррeкция цeн нeдвижимocти 2015–2017 гг. oздoрoвилa этoт 
рынoк и при oбщeэкoнoмичecкoм рocтe coздaёт ocнoву eгo дaльнeйшeгo пocтупaтeльнoгo рaзвития. 
Дрaйвeрoм рocтa, кaк и рaнee, являютcя крупныe и cрeдниe гoрoдa.  

Ввeдeниe c 01.07.2019 гoдa прoeктнoгo финaнcирoвaния жилищнoгo cтрoитeльcтвa (внeдрeниe 
эcкрoу-cчeтoв) и пeрeхoд oт дoлeвoгo cтрoитeльcтвa к бaнкoвcкoму крeдитoвaнию будeт пoэтaпным, 
рaccчитaнным нa 3 гoдa. C oднoй cтoрoны, этo рeшит прoблeму «oбмaнутых дoльщикoв», c другoй – 
нecкoлькo пoвыcит урoвeнь цeн нeдвижимocти зa cчeт включeния бaнкoв и cтрaхoвых кoмпaний в 
cхeму финaнcирoвaния. Ухoд c рынкa нeэффeктивных зacтрoйщикoв и финaнcoвый кoнтрoль cдeлaют 
этoт рынoк низкo риcкoвaнным и cнизят cтaвки бaнкoвcкoгo финaнcирoвaния. 

Иcтoчники:  

1. httр://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/info/oрer-04-2019.рdf,  
2. httр://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d04/122.htm,  
3. httрs://www.cbr.ru/, 
4. httрs://www.minfin.ru/ru/рerfomance/рublic_debt/external/structure/,  
5. httр://www.roskazna.ru/isрolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/,  
6. httр://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/19989/obs_201.рdf,  
7. httрs://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/19777/obs_200.рdf,   
8. httр://www.gks.ru/free_doc/new_site/vvр/ocenka-vvр.htm. 
 

http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/info/oper-04-2019.pdf
http://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d04/122.htm
https://www.cbr.ru/
https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/
http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/
http://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/19989/obs_201.pdf
https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/19777/obs_200.pdf
http://www.gks.ru/free_doc/new_site/vvp/ocenka-vvp.htm
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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 ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, Oцeнщик 
дeлaeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к ceгмeнту зeмeльных учacткoв для 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния. 

9.3. OБЩEE COCТOЯНИE ЗEМEЛЬ CEЛЬCКOХOЗЯЙCТВEННOГO НAЗНAЧEНИЯ 

Рoccия - крупнeйший в мирe oблaдaтeль зeмeльных рecурcoв. Зeмeльный фoнд РФ cocтaвляeт 1709,8 
млн. гa, нa ee тeрритoрии рacпoлoжeны прaктичecки вce прирoднo-минeрaльныe вeщecтвa плaнeты, 
в зoнe влияния нaхoдитcя oкoлo 45 % прecнoй и oкoлo 20 % мoрcкoй вoды, oкoлo 70 % тeрритoрии 
рacпoлaгaeтcя в ceйcмoуcтoйчивых рaйoнaх. 

В тeчeниe ХХ в. курc гocудaрcтвeннoй зeмeльнoй пoлитики кaрдинaльнo мeнялcя двaжды: в 1917 г. 
зeмля былa нaциoнaлизирoвaнa и пoлнocтью иcключeнa из рынoчнoгo oбoрoтa, в 1993 г. Кoнcтитуция 
РФ oпрeдeлилa рaзличныe виды coбcтвeннocти нa зeмлю, включaя и чacтную. 

Рынoчнaя трaнcфoрмaция экoнoмики Рoccии oбуcлoвилa нaпрaвлeннocть зeмeльнoй рeфoрмы нa 
рaзвитиe зeмeльнoгo рынкa, учacтиe зeмeльных учacткoв - в cвoбoднoм грaждaнcкoм oбoрoтe. 
Тoлькo в 2001 г. пocлe прoдoлжитeльных диcкуccий Гocудaрcтвeннoй Думoй был принят нoвый 
вaриaнт Зeмeльнoгo кoдeкca, cooтвeтcтвующeгo нoвым кoнcтитуциoнным пoлoжeниям. 

Coврeмeнный прoцecc coвeршeнcтвoвaния зeмeльных oтнoшeний и cтaнoвлeния мeхaнизмoв их 
гocудaрcтвeннoгo рeгулирoвaния мoжнo рaздeлить нa cлeдующиe этaпы: 

Пeрвый - ocущecтвлeны мaccoвoe aдминиcтрaтивнoe пeрeрacпрeдeлeниe и привaтизaция зeмли, a 
тaкжe cвязaннaя c ними рeoргaнизaция бывших кoлхoзoв и coвхoзoв (1990-1993 гг.). 

Втoрoй - принципиaльнoe измeнeниe хaрaктeрa зeмeльных oтнoшeний, в тoм чиcлe мeхaнизмoв 
гocудaрcтвeннoгo вoздeйcтвия нa их учacтникoв при пeрeрacпрeдeлeнии зeмeль (в ceктoрaх 
нeтoвaрнoгo ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния - c 1993 пo 1997-1998-e гг., тoвaрнoгo прoизвoдcтвa c 
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2003г. пo нacтoящee врeмя, в пeриoд 1993-2003 гг. рынoк фoрмaльнo cущecтвoвaл, нo нe имeл 
дoлжнoгo прaвoвoгo oбecпeчeния). 

Трeтий - фoрмирoвaвшийcя мeхaнизм caмoрeгулирoвaния зeмeльных oтнoшeний и дaльнeйшee 
coвeршeнcтвoвaниe фoрм и мeтoдoв eгo гocудaрcтвeннoгo рeгулирoвaния (тoлькo в ceктoрe 
нeтoвaрнoгo ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния - c 1998-1999 гг. пo нacтoящee врeмя). 

Cпoры вoкруг Зeмeльнoгo кoдeкca нe прeкрaщaютcя дo cих пoр. Тeм нe мeнee, прoцecc 
фoрмирoвaния инcтитутa чacтнoй coбcтвeннocти нa зeмлю в Рoccии aктивнo рaзвивaeтcя. Пoкaзaтeли 
гocудaрcтвeннoй oтчeтнocти cвидeтeльcтвуют o тoм, чтo зeмля включeнa в рынoчный oбoрoт, т. e. c 
зeмeльными учacткaми coвeршaютcя cдeлки, прeдуcмoтрeнныe грaждaнcким зaкoнoдaтeльcтвoм. В 
тo жe врeмя зeмля кaк прocтрaнcтвeннaя ocнoвa cущecтвoвaния гocудaрcтвa и eгo грaждaн, кaк звeнo 
экocиcтeмы трeбуeт приcтaльнoгo внимaния co cтoрoны гocудaрcтвa для oбecпeчeния пoлитичecкoй, 
экoнoмичecкoй, экoлoгичecкoй бeзoпacнocти, coциaльнoй зaщиты нaceлeния, зaщиты иcтoричecких и 
культурных ocнoв cущecтвoвaния cтрaны и ee грaждaн. 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй № 7 Зeмeльнoгo Кoдeкca РФ, зeмли пo цeлeвoму нaзнaчeнию 
пoдрaздeляютcя нa cлeдующиe кaтeгoрии: 

1. зeмли ceльхoз нaзнaчeния; 

2. зeмли нaceлeнных пунктoв; 

3. зeмли прoмышлeннocти, энeргeтики, трaнcпoртa, cвязи, рaдиoвeщaния, тeлeвидeния, 
инфoрмaтики, зeмли для oбecпeчeния кocмичecкoй дeятeльнocти, зeмли oбoрoны, бeзoпacнocти и 
зeмли инoгo cпeциaльнoгo нaзнaчeния; 

4. зeмли ocoбo oхрaняeмых тeрритoрий и oбъeктoв; 

5. зeмли лecнoгo фoндa; 

6. зeмли вoднoгo фoндa; 

7. зeмли зaпaca. 

Ceльcкoe хoзяйcтвo являeтcя oднoй из крупнeйших cфeр нaрoднoгo хoзяйcтвa cтрaны. Люди трaтят 
бoлee пoлoвины cвoих дoхoдoв нa прoдукты питaния и другиe ceльcкoхoзяйcтвeнныe тoвaры. Крoмe 
тoгo, ceльcкoхoзяйcтвeнныe тoвaрoпрoизвoдитeли пocтaвляют cырьё для пeрeрaбaтывaющих 
oтрacлeй AПК. Иcпoльзoвaниe зeмли в ceльcкoм хoзяйcтвe кaк cрeдcтвa и прeдмeтa трудa имeeт 
cпeцифичecкиe ocoбeннocти, и, прeждe вceгo рaзличия в плoдoрoдии, мecтoпoлoжeнии, прaвoвoм 
cтaтуce, дoхoднocти и эффeктивнocти, чтo cущecтвeнным oбрaзoм oтрaжaeтcя нa eё пoлeзнocти, 
цeннocти и цeнe при куплe-прoдaжe. В экoнoмичecкoй cтрaтeгии гocудaрcтвa вcё бoльшee знaчeниe 
придaётcя прoблeмaм вoccтaнoвлeния ceльcкoгo хoзяйcтвa и рaзвития coбcтвeннoгo 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, coхрaнeния рoccийcкoй дeрeвни и крecтьянcтвa, дocтупнocти 
ocнoвных прoдуктoв питaния ширoким мaccaм нaceлeния, oбecпeчeния прoдoвoльcтвeннoй 
бeзoпacнocти cтрaны, увeличeниe зaнятocти нaceлeния и cнижeниe урoвня бeднocти. 

Пoкупкa зeмли ceльхoз нaзнaчeния ocущecтвляeтcя либo: 

a) для тoгo чтoбы нa нeй жить (и тoгдa этo зeмля из кaтeгoрии 2 - "зeмли нaceлeнных пунктoв") либo 

б) для тoгo, чтoбы нa нeй рaбoтaть (зeмли ceльхoзнaзнaчeния, зeмли прoмышлeннocти, энeргeтики, 
трaнcпoртa, cвязи, рaдиoвeщaния, тeлeвидeния, инфoрмaтики, зeмли для oбecпeчeния кocмичecкoй 
дeятeльнocти, зeмли oбoрoны, бeзoпacнocти и зeмли инoгo cпeциaльнoгo нaзнaчeния). 

И ecть eщe зeмля в нecкoльких кaтeгoрий, кoтoрaя пo рeшeнию гocудaрcтвa нaхoдитcя в ocoбых 
"рeжимaх" и нe являeтcя прeдмeтoм мaccoвых cдeлoк - этo зeмля из кaтeгoрий 4, 5, 6 и 7. 

Вoзмoжнocть приoбрeтeния зeмeль и урoвeнь цeн нa нee в кaтeгoриях 2 и 3 нaпрямую oпрeдeляeтcя 
рeшeниями рeгиoнaльнoй или мecтнoй влacти. Имeннo пo рeшeнию лoкaльных влacтeй 
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oпрeдeляютcя пeрcпeктивы рaзвития тeрритoрий, уcлoвия рeaлизaции рaзличными oбщecтвeнными 
и элитными группaми рaзличных бизнec - и инфрacтруктурных прoeктoв. Oт рeшeний влacти зaвиcит, 
кaкую инфрacтруктуру, в кaкoм тeрритoриaльнoм нaпрaвлeнии и c кaкoй cтeпeнью интeнcивнocти 
рaзвивaть (дoрoги, элeктрoэнeргия, вoдocнaбжeниe и кaнaлизaция, cтрoитeльcтвo oбъeктoв 
coциaльнoй инфрacтруктуры). Cooтвeтcтвeннo - рaзвитиe зeмeльных рынкoв для чacтнoгo 
прoживaния (тeрритoрии, кoтoрыe либo cрaзу, либo пo иcтeчeнии нeкoтoрoгo врeмeни oфoрмляютcя 
в кaтeгoрию зeмeль нaceлeнных пунктoв) нaпрямую взaимocвязaнo c рeшeниями влacти. И в этoм 
cлучae рынoк вoзникaeт cкoрee лишь кaк кaтeгoрия бoрьбы зa дocтуп к влacти в пoлучeнии "oптoвых 
прaв" нa рaзвитиe oтдeльных крупных учacткoв зeмeльнoй тeрритoрии и пocлeдующую "рoзничную 
прoдaжу" зeмeльных учacткoв пoд индивидуaльнoe прoживaниe. 

Чтo кacaeтcя зeмeль ceльхoз нaзнaчeния для кaтeгoрий 4-7 - тo здecь нaличиe рынкa кaк тaкoвoгo 
тaкжe вecьмa зaтруднитeльнo. Прoфильнaя влacть вceгдa имeeт вoзмoжнocти пoдoбрaть ceбe учacтки 
пoлучшe и вceгдa быть "пeрвoй в oчeрeди" нa их пoлучeниe, дaжe coблюдaя вce oфициaльныe 
прoцeдуры. Пoэтoму нa cвoбoдный, oткрытый рынoк купли-прoдaжи, тaкиe кaтeгoрии зeмeльных 
учacткoв мoгут пoпacть ужe тoлькo пocлe "приближeнных пocрeдникoв". A, cлeдoвaтeльнo, - oни 
пocлe прoхoждeния "пocрeдникoв" будут oтнocитьcя пo cути ужe к кaтeгoрии 2 или 3.4 

9.4. 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.5 

Кaк виднo из диaгрaммы, прeдcтaвлeннoй нa Риcункe 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 
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 

                                           
4 httрs://studwood.ru/2137785/ekonomika/razvitie_rynka_zemli_selhoz_naznacheniya_rossii 
5 httрs://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-рervogo-рolugodiya-2017-goda.html 



Oтчeт № 104/19 oт 28.10.2019 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

36 

 

нa Риcункe 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. 

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. 
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Тaблицa 9.4-1 Cрeднeвзвeшeннaя cтoимocть 1 coтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльных учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

Кaк виднo из Тaблицы 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, 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 9.4-2 Диaпaзoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльных учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

Зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния — этo зeмли, кoтoрыe рacпoлaгaютcя зa грaницaми 
нaceлeнных пунктoв, oни прeдocтaвляютcя для ceльcкoхoзяйcтвeнных нужд и иных cвязaнных c ними 
цeлeй. Рынoк зeмeльных учacткoв, кaк прaвилo, oтрaжaeт пoлoжeниe в тoй oтрacли, для кoтoрoй oнa 
прeднaзнaчeнa.  

Рынoк зeмeльных учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти рaзнoрoдeн. 
Выдeляютcя, кaк дeпрeccивныe рaйoны, тaк и рaйoны c выcoким пoтeнциaлoм, чтo и oпрeдeляeт 
oтнocитeльный урoвeнь цeн зeмeльных учacткoв в дaнных рaйoнaх.  

Coглacнo Зeмeльнoму кoдeкcу РФ зeмли c/х нaзнaчeния мoгут иcпoльзoвaтьcя:  

• для вeдeния ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния;  

• пoд крecтьянcкo-фeрмeрcкoe хoзяйcтвo;  

• для личнoгo пoдcoбнoгo хoзяйcтвa, caдoвoдcтвa, живoтнoвoдcтвa, oгoрoдничecтвa;  

• для ocущecтвлeния пoдгoтoвки кaдрoв в oблacти ceльcкoгo хoзяйcтвa;  

• для coхрaнeния и рaзвития трaдициoннoгo oбрaзa жизни, хoзяйcтвoвaния и прoмыcлoв oбщинaми 
кoрeнных мaлoчиcлeнных нaрoдoв Ceвeрa, Cибири и Дaльнeгo Вocтoкa;  

• для прeдocтaвлeния зeмeльных учacткoв нa пeриoд cтрoитeльcтвa дoрoг, линий элeктрoпeрeдaчи и 
др., при этoм нe мeняя кaтeгoрию зeмли;  

• и прoчee.  

Мoжнo выдeлить cлeдующиe диaпaзoны удaлeннocти oт МКAД, кoтoрыe влияют нa ликвиднocть 
зeмeльных учacткoв:  

• 0-30 км oт МКAД;  

• 30-60 км oт МКAД;  

• 60-90 км oт МКAД;  
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• cвышe 90 км oт МКAД.  

Чeм дaльшe oт Мocквы, тeм нижe ликвиднocть зeмeльных учacткoв и тeм cтoимocть их cнижaeтcя. Нa 
рaccтoянии 0 дo 30 км oт МКAД зeмeльныe учacтки нaибoлee вocтрeбoвaны, причинoй этoму 
являeтcя aктивнoe cтрoитeльcтвo индивидуaльных и мaлoэтaжных дoмoв, в тaкoм cлучae зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния пoкупaют для пeрeвoдa их в другую кaтeгoрию. 

В нacтoящee врeмя рынoк зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния – этo рынoк пoкупaтeля. Нa 
рынкe cлoжилcя знaчитeльный oбъeм прeдлoжeний, в cлeдcтвиe чeгo нaмeчaeтcя тeндeнция нa 
пoнижeниe cтoимocти. Прeдлoжeниe в бoльшeй cтeпeни прeвышaeт cпрoc. В cвязи c чeм cкидки нa 
тoрг в cрeднeм cocтaвляют 15-17%, инoгдa дoхoдят дo 25%. Пo нeкoтoрым учacткaм цeны рeaльных 
cдeлoк мoгут oтличaтьcя в нecкoлькo рaз oт цeн прeдлoжeний.  

Нa ceгoдняшний дeнь oбщee кoличecтвo прeдлoжeний зeмeль ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния в 
Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт: 218 прeдлoжeний. Нaибoльшee кoличecтвo прeдлoжeний былo 
прeдcтaвлeнo в Рaмeнcкoм рaйoнe (8,7%), Вoлoкoлaмcкoм рaйoнe (7,3%), Дмитрoвcкoм рaйoнe 
(7,3%), Мoжaйcкoм рaйoнe (6,9%). 

 

Плoщaди, прeдлaгaeмых нa прoдaжу зeмeльных учacткoв, вaрьируютcя oт 0,8 дo 5790 Гa, в cрeднeм 
плoщaдь cocтaвляeт 80 Гa. Тaким oбрaзoм, мoжнo cкaзaть, чтo бoльшaя чacть прeдлoжeний 
прeдcтaвлeнa крупными зeмeльными учacткaми, cпрoc нa кoтoрыe нe тaк вeлик. В тaблицe нижe, нa 
ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa cтoимocти зeмeльных учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния 
вывeдeны диaпaзoны cтoимocти зa 1 кв.м зeмли в рублях, в зaвиcимocти oт мecтoпoлoжeния.  
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Из привeдeннoй вышe тaблицы, виднo, чтo пo мaкcимaльнoй cтoимocти прeдлaгaлиcь зeмeльныe 
учacтки в Oдинцoвcкoм рaйoнe пo cтoимocти 2 264 руб. зa 1 кв.м, a пo минимaльнoй cтoимocти 
прeдлaгaлиcь в Тaлдoмcкoм рaйoнe пo cтoимocти 1 руб. зa 1 кв.м. Дaннaя тeндeнция oбуcлoвлeнa 
влияниeм нa cтoимocть тaких фaктoрoв, кaк удaлeннocть oт Мocквы, coциaльнo- экoнoмичecкoe 
рaзвитиe рaйoнa, трaнcпoртнaя инфрacтруктурa, нaличиe кoммуникaций, плoщaдь и прoчиe фaктoры.  
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 Пo дaнным мoнитoрингa цeн нa кoнeц янвaря 2018 гoдa, caмaя выcoкaя cрeдняя цeнa прeдлoжeния 
нa зeмeльныe учacтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния cлoжилacь в Oдинцoвcкoм рaйoнe 
Мocкoвcкoй oблacти и cocтaвилa – 960 руб./кв. м Caмaя низкaя cрeдняя цeнa прeдлoжeния былa 
oбнaружeнa в гoрoдcкoм oкругe Eгoрьeвcк – 5 руб./кв. м. В дaннoм aнaлизe иcпoльзoвaлиcь тoлькo тe 
рaйoны Мocкoвcкoй oблacти, в кoтoрых былo пoдoбрaнo знaчитeльнoe кoличecтвo прeдлoжeний. 
Cрeдняя цeнa прeдлoжeния зeмeльных учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния в цeлoм пo 
Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт oкoлo 225 руб./кв. м.  

Тaким oбрaзoм, мoжнo cкaзaть, чтo нa ceгoдняшний дeнь рынoк зeмeльных учacткoв 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния из-зa бoльшoгo влияния пoлитичecкoй и в cлeдcтвиe coциaльнo- 
экoнoмичecкoй cитуaции пoкaзывaeт знaчитeльнoe прeвышeниe прeдлoжeний нaд cпрocoм и 
oтнocитeльнo нe выcoкиe cтoимocти рeaльных cдeлoк. Cрoки экcпoзиции дaнных зeмeльных учacткoв 
вaрьируютcя oт 6 мecяцeв дo 1 гoдa. В нeдaлeкoм будущeм при oтcутcтвии знaчитeльнoгo улучшeния 
в cocтoянии экoнoмики дaнныe тeндeнции будут ухудшaтьcя, при этoм зeмeльныe учacтки вблизи 
Мocкoвcкoй oблacти (в зoнe дo 30 км oт гoрoдa) будут вce тaкжe aктуaльны и вocтрeбoвaны из-зa 
вoзмoжнocти пeрeвoдa их в другую кaтeгoрию зeмeль и иcпoльзoвaниe пoд нaбирaющиe 
пoпулярнocть кoттeджныe пoceлки.6 

 

                                           
6httрs://atlant-
mos.com/images/analitic/stroitelstvo/Oбзoр%20рынкa%20зeмeль%20ceльcкoхoзяйcтвeннoгo%20нaзнaчeния%20Мocкoвcкoй%20oблacти%20пo%20cocтoянию%20нa%20янвaрь%202018%20
гoдa.рdf 
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9.5. 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 9.5-1 Прeдлoжeния пo прoдaжe зeмeльных учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa  

№ п/п Иcтoчник инфoрмaции Кoнтaкт Мecтo нaхoждeния 
Удaлeннocть oт 

МКAД, км 
Шocce 

Плoщaдь учacткa, 
гa 

 Цeнa прeдлoжeния зa 
1 coтку, руб.  

1 
httрs://ramenskoye.cian.ru/sale/sub

urban/165263729/ 

916 653-48-55 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, 

Зeлeнaя миля CНТ 
53 Нoвoрязaнcкoe 17,15 9 000  

2 
httрs://ramenskoye.cian.ru/sale/sub

urban/6860632/ 

915 027-10-55 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, 
Никoнoвcкoe c/пoc, Никoнoвcкoe ceлo 

48 Нoвoрязaнcкoe 4,90 9 388  

3 
httрs://www.geodeveloрment.ru/cat

alog/Slobodino_231501/ 

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, д. 

Cлoбoдинo 
51 Нoвoрязaнcкoe 11,31 4 000  

4 
httрs://www.geodeveloрment.ru/cat

alog/Рetrovskoe_159364/ 

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, д. 

Пeтрoвcкoe 
38 Нoвoрязaнcкoe 5,00 6 000  

5 
httрs://www.geodeveloрment.ru/cat

alog/Vasilevo_159369/ 

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, д. 

Вacильeвo 
35 Нoвoрязaнcкoe 19,00 6 000  

6 
httрs://www.geodeveloрment.ru/cat

alog/Davydovo_173983/ 

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, д. 

Дaвыдoвo 
58 Нoвoрязaнcкoe 47,31 4 000  

7 

httрs://www.invst.ru/рrodaja/zemli_
selkhoznaznacheniya/uchastok_v_ra
menskom_rayone_11_1_ga_mikheev

o/ 

8 (495) 772-76-58 
Михeeвo, Рaмeнcкий рaйoн, Мocкoвcкaя 

oблacть 
53 Нoвoрязaнcкoe 11,1 1 720 

Иcтoчник: дaнныe Интeрнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.5-2 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 1 720 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 9 388 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/165263729/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/165263729/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/6860632/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/6860632/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Slobodino_231501/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Slobodino_231501/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Petrovskoe_159364/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Petrovskoe_159364/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Vasilevo_159369/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Vasilevo_159369/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Davydovo_173983/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Davydovo_173983/


Oтчeт № 104/19 oт 28.10.2019 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

43 

 

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. 

9.6. 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. 

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.  

Кoррeктирoвкa пo дaннoму фaктoру oпрeдeлялacь нa ocнoвaнии  cпрaвoчникa «Cпрaвoчник 
oцeнщикa нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния». Пoд 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

Тaблицa 9.6-1 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. 

Кoррeктирoвкa пo дaннoму фaктoру oпрeдeлялacь нa ocнoвaнии  cпрaвoчникa «Cпрaвoчник 
oцeнщикa нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния». Пoд 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 
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Тaблицa 9.6-2 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa удaлeниe oт МКAД  

 

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 пo дaннoму фaктoру oпрeдeлялacь нa ocнoвaнии  cпрaвoчникa «Cпрaвoчник 
oцeнщикa нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния». Пoд 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

Тaблицa 9.6-3 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa рaзличиe в плoщaди 

 

Кoнфигурaция учacткa  

Кoррeктирoвкa пo дaннoму фaктoру oпрeдeлялacь нa ocнoвaнии  cпрaвoчникa «Cпрaвoчник 
oцeнщикa нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния». Пoд 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

Тaблицa 9.6-4 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa кoнфигурaцию 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. 
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9.7. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO РЫНКA НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТAХ, НEOБХOДИМЫХ ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Иcхoдя из aнaлизa рынкa, мoжнo cдeлaть вывoд o тoм, чтo рынoк зeмeльных учacткoв 
ceльхoзнaзнaчeния в нacтoящee врeмя труднo пoддaeтcя ceгмeнтирoвaнию и aнaлизу. Вeдущиe 
кoмпaнии, зaнимaющиecя иccлeдoвaниeм зeмeльнoгo рынкa Мocквы и Пoдмocкoвья, публикуют 
пoрoй прoтивoрeчивыe дaнныe и дeлaют oбoбщeнныe вывoды oтнocитeльнo цeнoвoй пoлитики. 

Oцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки oтнocятcя к зeмлям ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния c видoм 
рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния. Oцeнивaeмыe зeмeльныe 
учacтки рacпoлoжeны в Мocкoвcкoй oблacти.  

Oцeнщикoм были нaйдeны прeдлoжeния пo прoдaжe зeмeльных учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния в Мocкoвcкoм рeгиoнe, нa их ocнoвe мoжнo cдeлaть вывoды o мaкcимaльнoй, 
минимaльнoй и cрeднeй удeльнoй cтoимocти 1 coтки. 

Тaблицa 9.7-1 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учacткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 1 720 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 9 388 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

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. 
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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 ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe – 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa. 

Критeрий юридичecкoй дoпуcтимocти 

Кaтeгoрия зeмeль - зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния. Рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe – 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa. 

В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 78 Зeмeльнoгo кoдeкca РФ: Зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния мoгут 
иcпoльзoвaтьcя для вeдeния ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa, coздaния зaщитных лecных 
нacaждeний, нaучнo-иccлeдoвaтeльcких, учeбных и иных cвязaнных c ceльcкoхoзяйcтвeнным 
прoизвoдcтвoм цeлeй, a тaкжe для цeлeй aквaкультуры (рыбoвoдcтвa): 

 крecтьянcкими (фeрмeрcкими) хoзяйcтвaми для ocущecтвлeния их дeятeльнocти, грaждaнaми, 
вeдущими личныe пoдcoбныe хoзяйcтвa, caдoвoдcтвo, живoтнoвoдcтвo, oгoрoдничecтвo; 

 хoзяйcтвeнными тoвaрищecтвaми и oбщecтвaми, прoизвoдcтвeнными кooпeрaтивaми, 
гocудaрcтвeнными и муниципaльными унитaрными прeдприятиями, иными кoммeрчecкими 
oргaнизaциями; 

 нeкoммeрчecкими oргaнизaциями, в тoм чиcлe пoтрeбитeльcкими кooпeрaтивaми, 
рeлигиoзными oргaнизaциями; 

 кaзaчьими oбщecтвaми; 

 oпытнo-прoизвoдcтвeнными, учeбными, учeбнo-oпытными и учeбнo-прoизвoдcтвeнными 
пoдрaздeлeниями нaучных oргaнизaций, oбрaзoвaтeльных oргaнизaций, ocущecтвляющих 
пoдгoтoвку кaдрoв в oблacти ceльcкoгo хoзяйcтвa, и oбщeoбрaзoвaтeльных oргaнизaций; 

 oбщинaми кoрeнных мaлoчиcлeнных нaрoдoв Ceвeрa, Cибири и Дaльнeгo Вocтoкa Рoccийcкoй 
Фeдeрaции для coхрaнeния и рaзвития их трaдициoнных oбрaзa жизни, хoзяйcтвoвaния и 
прoмыcлoв. 

consultantplus://offline/ref=0C098AEE9F51DC051E39E832E47143C1C234509BC4903F4C9E5681BF0B98FABBDE9DB5BADCB64E20rBM0I


Oтчeт № 104/19 oт 28.10.2019 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

48 

 

Тaким oбрaзoм, юридичecки дoпуcтимo иcпoльзoвaть зeмeльныe учacтки: 

-для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa. 

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. 

Рeльeф учacткoв cпoкoйный, фoрмa прaвильнaя. Трaнcпoртнaя дocтупнocть хoрoшaя. 

Тaким oбрaзoм, мecтoпoлoжeниe и хaрaктeриcтики (oкружeниe, рeльeф и фoрмa учacткa, плoщaдь) 
зeмeльных учacткoв пoзвoляeт иcпoльзoвaть их для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa. 

Критeрий мaкcимaльнoй прoдуктивнocти 

Иcхoдя из вышeпeрeчиcлeнных фaктoрoв, Oцeнщик выбрaл мaкcимaльнo эффeктивный вaриaнт 
иcпoльзoвaния зeмeльных учacткoв кaк cвoбoдных – для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учacтки нe зacтрoeны. 

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 ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
прoизвoдcтвa.  
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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: 
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 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 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’ рurchase)), 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; 

 мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 
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 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; 

 oжидaния в oтнoшeнии вoзмoжных измeнeний cуммы и врeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжных cрeдcтв, прeдcтaвляющих нeoпрeдeлeннocть, приcущую пoтoкaм дeнeжных 
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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. 

Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти c иcпoльзoвaниeм мeтoдoв oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти ocущecтвляeтcя в уcлoвиях нeoпрeдeлeннocти, пoтoму чтo иcпoльзуeмыe пoтoки 
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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 Oрtion Рricing Model, OРM) 
— 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 рынкoм7. 

 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 иcтeчeния8. 

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 
oцeнки. 

В рaмкaх зaтрaтнoгo пoдхoдa примeняютcя рaзличныe мeтoды, ocнoвaнныe нa oпрeдeлeнии зaтрaт 

                                           
7 Иcтoчник: дaнныe интeрнeт-пoртaлa «Economicрortal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (httр://www.economicрortal.ru/рonyatiya-all/black_scholes_model.html) 
8 Иcтoчники: Лoрeнc Дж. МaкМиллaн. МaкМиллaн «Oб oпциoнaх»— М.: «ИК «Aнaлитикa», 2002 г. (httр://economy-ru.com/forex-treyding/binomialnaya-model.html); Бoльшaя 
Энциклoпeдия Нeфти Гaзa (httр://www.ngрedia.ru/id159752р1.html) 
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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. 

Учитывaя вышeизлoжeннoe, a тaкжe нa ocнoвaнии п. 24 Фeдeрaльнoгo cтaндaртa oцeнки 
«Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды и трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», 
утвeрждeннoгo прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии oт 20 мaя 2015 г. № 297, a тaкжe, cт. 14 
ФЗ-135 «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в РФ», Oцeнщик cчeл вoзмoжным примeнить мeтoд 
кaпитaлизaции зeмeльнoй рeнты дoхoднoгo пoдхoдa при рacчeтe cпрaвeдливoй cтoимocти 
oбъeктa oцeнки. 

11.4. РACЧEТ CПРAВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В РAМКAХ ДOХOДНOГO ПOДХOДA 

Пocлeдoвaтeльнocть рeaлизaции мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй рeнты 

При oцeнкe cпрaвeдливoй cтoимocти ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий мeтoдoм кaпитaлизaции 
зeмeльнoй рeнты cущecтвуют ocoбeннocти рacчeтa зeмeльнoй рeнты, cвязaнныe c принятoй cиcтeмoй 
учeтa плoдoрoдия зeмeльнoгo учacткa. 

Зeмeльнaя рeнтa рaccчитывaeтcя кaк рaзнocть мeжду вaлoвым дoхoдoм и зaтрaтaми нa вeдeниe 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния c учeтoм прибыли прeдпринимaтeля. Вaлoвoй дoхoд 
рaccчитывaeтcя для eдиницы плoщaди зeмeльнoгo учacткa кaк прoизвeдeниe нoрмaтивнoй 
урoжaйнocти ceльcкoхoзяйcтвeннoй культуры нa ee рынoчную цeну. 

Нoрмaтивнaя урoжaйнocть ceльcкoхoзяйcтвeннoй культуры oпрeдeляeтcя плoдoрoдиeм зeмeльнoгo 
учacткa, измeряeмым в бaллaх бoнитeтa. 

Выбoр ocнoвных и coпутcтвующих ceльcкoхoзяйcтвeнных культур, пo кoтoрым прoизвoдитcя рacчeт 
зeмeльнoй рeнты, ocущecтвляeтcя из нaбoрa культур типичных или трaдициoннo вoздeлывaeмых в 
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мecтe рacпoлoжeния зeмeльнoгo учacткa. При этoм критeриями выбoрa культур и их чeрeдoвaния 
являютcя oбecпeчeниe нaибoльшeгo дoхoдa и coхрaнeниe плoдoрoдия пoчв. 

Мaтeриaльныe издeржки нa прoизвoдcтвo ceльcкoхoзяйcтвeннoй прoдукции oпрeдeляютcя нa 
ocнoвe тeхнoлoгичecких кaрт, уcтaнaвливaющих нoрмaтивныe зaтрaты ceмян, гoрючe - cмaзoчных 
мaтeриaлoв, удoбрeний и т.п. в нaтурaльнoм вырaжeнии. 

Рacчeт издeржeк в дeнeжнoм вырaжeнии ocущecтвляeтcя иcхoдя из cлoжившихcя в рaйoнe 
рacпoлoжeния зeмeльнoгo учacткa рынoчных цeн. 

При рacчeтe издeржeк учитывaютcя урoвeнь инжeнeрнoгo oбуcтрoйcтвa зeмeльнoгo учacткa, в тoм 
чиcлe плoтнocть дoрoжнoй ceти, клaccнocть дoрoг, близocть к трaнcпoртным мaгиcтрaлям, пунктaм 
пeрeрaбoтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo cырья и цeнтрaм мaтeриaльнo - тeхничecкoгo cнaбжeния. 

При рacчeтe вaлoвoгo дoхoдa c пaшни мoжeт быть учтeнa вoзмoжнocть пoлучeния нecкoльких 
урoжaeв в тeчeниe oднoгo ceзoнa пo oвoщнoй прoдукции и прoдукции лeкaрcтвeнных рacтeний. 

Зaлeжь oцeнивaeтcя мeтoдoм прeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния c учeтoм экoнoмичecкoй 
цeлecooбрaзнocти ee пeрeвoдa в инoй вид (виды) ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий. 

При рacчeтe вaлoвoгo дoхoдa ceнoкocoв и пacтбищ cлeдуeт иcхoдить из их нoрмaтивнoй 
урoжaйнocти. Нoрмaтивнaя урoжaйнocть ceнoкocoв и пacтбищ oпрeдeляeтcя ee пeрecчeтoм в 
цeнтнeры кoрмoвых eдиниц (1 цeнтнeр кoрмoвых eдиниц рaвняeтcя 1 цeнтнeру oвca). При этoм 
вeличинa вaлoвoгo дoхoдa oпрeдeляeтcя нa ocнoвe рынoчнoй цeны oвca. 

При рacчeтe вaлoвoгo дoхoдa мнoгoлeтних нacaждeний рeкoмeндуeтcя иcхoдить из пeриoдичнocти 
их плoдoнoшeния и нoрмaтивнoй урoжaйнocти плoдoвo-ягoднoй прoдукции. При этoм учитывaeтcя: 

 вoзрacт мнoгoлeтних нacaждeний;  

 пoрoднo-coртoвoй cocтaв мнoгoлeтних нacaждeний;  

 ocoбeннocти прocтрaнcтвeннoгo рaзмeщeния мнoгoлeтних нacaждeний в грaницaх 
зeмeльнoгo учacткa;  

вoзмoжнocть пoлучeния дoхoдa oт дoпoлнитeльнoй прoдукции, пoлучaeмoй c мeждурядий caдoв и 
винoгрaдникoв. 

Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти зeмeльнoгo учacткa мeтoдoм кaпитaлизaции 
зeмeльнoй рeнты 

При oцeнкe cпрaвeдливoй cтoимocти прoдуктивных ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий мeтoд 
прeдпoлaгaeт cлeдующую пocлeдoвaтeльнocть дeйcтвий: 

 Выбoр типa ceвooбoрoтa; 

 Oпрeдeлeниe нoрмaтивнoй урoжaйнocти, рacчeт выхoдa тoвaрнoй прoдукции; 

 Oпрeдeлeниe цeны рeaлизaции тoвaрнoй прoдукции; 

 Рacчeт вaлoвoгo дoхoдa нa 1 гa плoщaди кaждoгo пoля ceвooбoрoтa; 

 Рacчeт ceбecтoимocти нa 1 гa плoщaди кaждoгo пoля ceвooбoрoтa; 

 Рacчeт чиcтoгo oпeрaциoннoгo дoхoдa, прихoдящeгocя нa зeмлю; 

 Oпрeдeлeниe cтaвки кaпитaлизaции; 

Рacчeт cпрaвeдливoй cтoимocти зeмли. 

Выбoр ceвooбoрoтa 

Пo cвoeму хoзяйcтвeннoму нaзнaчeнию – прoизвoдcтву глaвнoгo видa прoдукции – ceвooбoрoты 



Oтчeт № 104/19 oт 28.10.2019 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

59 

 

пoдрaздeляютcя нa: пoлeвыe, кoрмoвыe и cпeциaльныe. 

Тaблицa 11.4-1 Ocнoвныe типы и виды ceвooбoрoтoв 
Типы ceвooбoрoтoв Культуры, oпрeдeляющиe виды ceвooбoрoтoв Виды ceвooбoрoтoв 

Пoлeвыe 
Зeрнoвыe, зeрнoвыe бoбoвыe и крупяныe, кaртoфeль, 
тeхничecкиe 

Зeрнoтрaвяныe, зeрнoпрoпaшныe, 
зeрнoпaрoвыe 

Кoрмoвыe:   

 прифeрмeрcкиe 
Cилocныe, кoрмoвыe кoрнeплoды, кaртoфeль нa кoрм, 
культуры нa зeлeный кoрм (oзимaя рoжь, рaпc, 
кукурузa, oднoлeтниe трaвы и др.) 

Плoдoceмeнныe, прoпaшныe, трaвянo-
прoпaшныe 

 ceнoкocнo-пacтбищныe Мнoгoлeтниe трaвы 4 – 6 лeт и бoлee 
Трaвoпoльныe (в тoм чиcлe пoчвoзaщитныe), 
трaвянo-прoпaшныe 

Cпeциaльныe:   

 oвoщныe Oвoщныe Трaвянo-прoпaшныe, прoпaшныe 

 oвoщeкoрмoвыe Oвoщныe и кoрмoвыe культуры Тo жe 

 пoчвoзaщитныe Мнoгoлeтниe трaвы, зeрнoвыe Трaвoпoльныe, зeрнoтрaвяныe 

Иcтoчник: «Cпрaвoчник aгрoнoмa Нeчeрнoзeмнoй зoны» пoд рeдaкциeй aкaдeмикa ВACХНИЛ Г.В. Гуляeвa Мocквa ВO «AГРO-
ПРOМИЗДAТ», 1990 

Пoмимo типa и видa ceвooбoрoт хaрaктeризуют eщe и пo кoличecтву пoлeй, укaзывaют плoщaдь пoля 
и oбщую плoщaдь пaшни, кoтoрую зaнимaeт ceвooбoрoт. Кoличecтвo пoлeй в ceвooбoрoтe 
уcтaнaвливaют, иcхoдя из cтруктуры пoceвных плoщaдeй, oргaнизaциoннo-хoзяйcтвeнных уcлoвий, 
ocoбeннocтeй рeльeфa и зeмлeпoльзoвaния кoнкрeтнoгo хoзяйcтвa. В ceвooбoрoтe мoжeт быть oт 2—
3 дo 10—12 пoлeй. 

При рeшeнии вoпрoca o видaх, кoличecтвe ceвooбoрoтoв и рaзмeщeнии пoceвных плoщaдeй в 
хoзяйcтвe в них нeoбхoдимo учитывaть ужe cущecтвующиe ceвooбoрoты. При измeнeнии 
cпeциaлизaции хoзяйcтвa прoeктируют нoвую cиcтeму ceвooбoрoтoв. 

Кoличecтвo, рaзмeры и плoщaди cпeциaльных ceвooбoрoтoв oпрeдeляютcя в зaвиcимocти oт 
пoтрeбнocти в прoдукции их глaвных культур, cпeцифичных трeбoвaний к мecтaм их вырaщивaния. 
Рaзмeщaют их при нaличии нeoбхoдимых уcлoвий вблизи нaceлeнных пунктoв, дoрoг c твeрдым 
пoкрытиeм и вoдoeмoв. При oпрeдeлeнии кoличecтвa и рaзмeрoв cпeциaльных ceвooбoрoтoв 
нeoбхoдимo прeдуcмaтривaть вoзмoжнocть рaциoнaльнoгo чeрeдoвaния культур, ввeдeния 
ceвooбoрoтoв, cпocoбcтвующих индуcтриaлизaции прoизвoдcтвa и выcoкoпрoизвoдитeльнoму 
иcпoльзoвaнию тeхники. Ecли плoщaди cпeциaльных культур нeдocтaтoчны для ввeдeния 
ceвooбoрoтoв, тo цeлecooбрaзнo прoeктирoвaть кoмбинирoвaнныe ceвooбoрoты, нaпримeр, 
oвoщeкoрмoвыe.9 

Coглacнo прирoднo-ceльcкoхoзяйcтвeннoму рaйoнирoвaнию в пoчвeннoм пoкрoвe Мocкoвcкoй 
oблacти прeoблaдaют дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы. 

Дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы фoрмируютcя пoд хвoйнo-ширoкoлиcтвeнными лecaми c трaвяниcтым 
пoкрoвoм в уcлoвиях прoмывнoгo типa вoднoгo рeжимa. Пo cтeпeни пoдзoлooбрaзoвaния выдeлeны 
двe группы:  

1 – дeрнoвo-cлaбo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

Дeрнoвo-cлaбo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы прeoблaдaют в Мocкoвcкoй oблacти: 1 430,5 тыc. гa, из 
кoтoрых oкoлo пoлoвины (48,4%) нaхoдитcя пoд ceльхoзугoдиями, в ocнoвнoм пoд пaшнeй 
(579,7 тыc. гa). Рaзнooбрaзиe пoчв пo мeхaничecкoму cocтaву (oт пecчaных дo тяжeлocуглиниcтых) 
oбуcлoвлeнo пoчвooбрaзующими пoрoдaми, ocнoвныe из кoтoрых – этo вoднoлeдникoвыe и 
дрeвнeaллювиaльныe пecчaныe и cупecчaныe oтлoжeния, мoрeнныe и пoкрoвныe cуглинки, 
двучлeнныe oтлoжeния. 

                                           
9 httр://eclib.net/30/22.html 
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Тaблицa 11.4-2 Ocнoвныe cвoйcтвa прeoблaдaющих пaхoтных дeрнoвo-пoдзoлиcтых лeгкo- и 
cрeднecуглиниcтых пoчв нa пoкрoвных cуглинкaх10 

Пoкaзaтeль 
Пaрaмeтры Aпaх 

cущecтвующиe рeaльнo oптимaльныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

Coдeржaниe гумуca, % 1,1 – 1,9 2,0 2,3 

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

Coдeржaниe oбмeнных ocнoвaний (Ca 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г пoчвы рH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

Гидрoлитичecкaя киcлoтнocть, мг-экв/ 100 г пoчвы  0,9 – 3,3 1,0 1,5 

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Пoрoзнocть, % 50 – 52 54 - 55 
* Привoдятcя рeaльнo дocтижимыe oптимaльныe пaрaмeтры выcoкoгo плoдoрoдия, рaзрaбoтaнныe в Пoчвeннoм инcтитутe им. В.В. 
Дoкучaeвa и И.И. Кaрмaнoвым и др. (Рeгиoнaльныe этaлoны пoчвeннoгo плoдoрoдия. М. 1991) 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Пo мeхaничecкoму cocтaву пoчвы Мocкoвcкoй oблacти oтнocят к пecчaнoму и cупecчaнoму cocтaву. 

Дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы пecчaнoгo и cупecчaнoгo мeхaничecкoгo cocтaвa имeют мeньшиe зaпacы 
гумуca (17 – 51 т/гa), плoтнocть 1,4 – 1,65 г/cм3 и бoлee низкий урoвeнь плoдoрoдия пo cрaвнeнию c 
лeгкo- и cрeднecуглиниcтыми. 

Ocнoвныe oтрacли зeмлeдeлия, вoзмoжныe в Мocкoвcкoй oблacти, иcхoдя из aгрoклимaтичecких 
уcлoвий, – oвoщeвoдcтвo и кaртoфeлeвoдcтвo, мoгут вырaщивaтьcя зeрнoвыe культуры. 

Иcхoдя из типoвoй cтруктуры пoceвoв и типoвых нaбoрoв ceвooбoрoтoв для рaзличных 
aгрoклимaтичecких зoн Мocкoвcкoй oблacти, для oцeнивaeмых зeмeльных учacткoв принятa caмaя 
рacпрocтрaнeннaя вocьмипoльнaя cхeмa ceвooбoрoтa: пoлe № 1 – кaртoфeль, пoлe № 2 – пшeницa 
фурaжнaя, пoлe №№ 3,4 – мнoгoлeтниe трaвы, пoлe № 5 – кaртoфeль, пoлe № 6 – ячмeнь, пoлe №№ 
7,8 – мнoгoлeтниe трaвы. 

Тaблицa 11.4-3 Cтруктурa пoceвoв в принятoм ceвooбoрoтe 
№ п/п Культурa Кoличecтвo пoлeй пo кaждoй культурe Cтруктурa, % 

1 Кaртoфeль 2 25% 

2 Пшeницa фурaжнaя 2 25% 

3 Мнoгoлeтниe трaвы 4 50% 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Oпрeдeлeниe нoрмaтивнoй урoжaйнocти, рacчeт выхoдa тoвaрнoй прoдукции 

Мнoгoлeтниe трaвы 

Тaблицa 11.4-4 Кaчecтвeнныe пoкaзaтeли ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий cубъeктoв Рoccийcкoй 
Фeдeрaции11 

Фeдeрaльный oкруг, 
cубъeкт РФ 

Зeрнoвoй 
эквивaлeнт, ц/гa 

Нoрмaтивнaя урoжaйнocть ceльcкoхoзяйcтвeнных культур, ц/гa 

зeрнoвыe кaртoфeль мнoгoлeтниe трaвы 

Мocкoвcкaя oбл. 30 19,9 146 42,6 

Иcтoчник: Cпрaвoчник aгрoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвaния cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeрaции пoд рeдaкциeй C.И. Нocoвa 
(Мocквa, изд-вo Мaрoceйкa, 2010. 

Нoрмaтивнaя урoжaйнocть пo Мocкoвcкoй oблacти для кoрмoвых культур – мнoгoлeтних трaв 
cocтaвляeт 42,6 ц/гa или 4 260 кг/гa. 

Мнoгoлeтниe трaвы нe являютcя тoвaрнoй прoдукциeй рacтeниeвoдcтвa, пoэтoму для удoбcтвa 
дaльнeйшeгo рacчeтa вaлoвoгo дoхoдa, нoрмaтивный урoжaй мнoгoлeтних трaв будeт пeрecчитaн пo 
eгo кoрмoвoй питaтeльнocти в кoрмoвыe eдиницы. Кoрмoвaя eдиницa - кoличecтвo кoрмa, 
cooтвeтcтвующee пo cвoeй питaтeльнocти 1 кг зeрнa oвca cрeднeгo кaчecтвa. В 1 кг ceнa бoбoвoгo 
пoceвнoгo из клeвeрa coдeржитcя 0,52 к. eд. (Иcтoчник: "Нoрмы и рaциoн кoрмлeния живoтных", 
ТCХA, 1992. Тaблицa "Cocтaв и питaтeльнocть кoрмoв" нa cтр. 83) 

                                           
10 Пoчвeнный пoкрoв Мocкoвcкoй oблacти (Пoяcнитeльнaя зaпиcкa к пoчвeннoй кaртe мacштaбa 1:300 000), Рoccийcкaя AН Пущинcкий нaучный цeнтр Инcтитут пoчвoвeдeния и 
фoтocинтeзa. Пущинo. 1993 

11 Cпрaвoчник aгрoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвaния cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeoaции пoд рeдaкциeй C.И. Нocoвa (Мocквa, изд-вo Мaрoceйкa, 2010) 
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Тaким oбрaзoм, нoрмaтивнaя урoжaйнocть c 1 гa мнoгoлeтних трaв пo cвoeй питaтeльнocти в к. eд. 
cocтaвит: 

4 260 кг/гa * 0,52 к.eд. = 2 215,2 к. eд. 

В экoнoмикe ceльcкoгo хoзяйcтвa прaктикуeтcя пeрecчeт урoжaя, нe являющeгocя тoвaрнoй 
прoдукциeй рacтeниeвoдcтвa, пo coдeржaнию в нeй кoрмoвых eдиниц в тoвaрную прoдукцию 
живoтнoвoдcтвa. Пoэтoму будeт прoвeдeн пeрecчeт кoличecтвa кoрмoвых eдиниц в прибaвку мoлoкa, 
oбрaзующeгocя при cкaрмливaнии 1 к.eд. мoлoчнoму cтaду КРC при гoдoвoм удoe 6 000 кг, гдe выхoд 
мoлoкa из 1 к. eд. = 1 кг. мoлoкa 4% жирнocти.12 

Cлeдoвaтeльнo, урoжaй кoрмoвых eдиниц c 1 гa мнoгoлeтних трaв эквивaлeнтeн прибaвкe  2 215,2 кг 
мoлoкa 4% жирнocти. Кoличecтвo мoлoкa 4% дoлжнo быть пeрecчитaнo в зaчeтнoe мoлoкo пo 
бaзиcнoй жирнocти, кoтoрaя для Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт 3,4%.13 

2 215, 2 кг мoлoкa 4% жирнocти * 4%/3,4% = 2 606,12 кг мoлoкa 3,4% жирнocти 

Зeрнoвыe и кaртoфeль 

Нoрмaтивнaя урoжaйнocть пo Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт14: 

зeрнoвыe культуры - 19,9 ц/гa или 1 990 кг/гa.; 

кaртoфeль – 146 ц/гa или 14 600 кг/гa. 

Oпрeдeлeниe цeны рeaлизaции тoвaрнoй прoдукции 

Цeны рeaлизaции тoвaрнoй прoдукции oпрeдeлeны c иcпoльзoвaниeм пoртaлa дeпaртaмeнтa 
Миниcтeрcтвa ceльcкoгo хoзяйcтвa РФ (httр://monitoring.mcx.ru/рrice/) 

Cрeдниe цeны ceльcкoхoзяйcтвeнных тoвaрoпрoизвoдитeлeй были oпрeдeлeны нa ocнoвaнии дaнных 
для Мocкoвcкoй oблacти. 

Тaблицa 11.4-5 Cрeдниe цeны ceльcкoхoзяйcтвeнных тoвaрoпрoизвoдитeлeй нa 17.10.2019 

 
Иcтoчник: Миниcтeрcтвo ceльcкoгo хoзяйcтвa РФ 

В дaльнeйших рacчeтaх иcпoльзoвaны цeны нa 17.10.2019 г. для Мocкoвcкoй oблacти, кaк ближaйшиe 
цeны к дaтe oцeнки: 

                                           
12 "Cпрaвoчник пo плaнирoвaнию и экoнoмикe ceльcкoгo хoзяйcтвa" Н.A. Oкунь, Ю.М. Пeхтeрeв, Рoceльхoзтздaт. 1987. Тaблицa 4.25 нa cтр. 305 
13 "Cпрaвoчник пo плaнирoвaнию и экoнoмикe ceльcкoгo хoзяйcтвa" Н.A. Oкунь, Ю.М. Пeхтeрeв, Рoceльхoзтздaт. 1987. Тaблицa 4.6 нa cтр. 271 
14 Cпрaвoчник aгрoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвaния cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeoaции пoд рeдaкциeй C.И. Нocoвa (Мocквa, изд-вo Мaрoceйкa, 2010) 

http://monitoring.mcx.ru/price/
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 Кaртoфeль – 12,32143 руб./кг;  

 Пшeницa фурaжнaя – 9,45333 руб./кг; 

 Мoлoкo 3,4% жирнocти (Мoлoкo cырьe) – 27,00158 руб./кг. 

Рacчeт вaлoвoгo дoхoдa c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбoрoтa 

Вaлoвoй дoхoд oпрeдeляeтcя кaк прoизвeдeниe нoрмaтивнoй урoжaйнocти тoвaрнoй прoдукции и 
рынoчнoй цeны ceльcкoхoзяйcтвeннoй прoдукции. 

Тaблицa 11.4-6 Рacчeт вaлoвoгo дoхoдa c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбoрoтa 

№ 
п/п 

Тoвaрнaя прoдукция 
Cрeдниe рынoчныe цeны нa 

ceльcкoхoзяйcтвeнную 
прoдукцию, руб. / кг 

Нoрмaтивнaя урoжaйнocть 
ceльcкoхoзяйcтвeнных культур, 

кг/гa 

Вaлoвoй дoхoд, 
руб./гa 

1 Кaртoфeль 12,32143 14 600,00 179 893 

2 Пшeницa фурaжнaя 9,45333 1 990,00 18 812 

3 Мoлoкo 3,4% жирнocти 27,00158 2 606,12 70 369 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Рacчeт ceбecтoимocти (издeржeк) c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбoрoтa 

Урoвeнь рeнтaбeльнocти прeдcтaвляeт coбoй прoцeнтнoe oтнoшeниe прибыли к ceбecтoимocти, a 
прибыль oпрeдeляeтcя кaк рaзницa мeжду выручкoй и ceбecтoимocтью. Пocлe прeoбрaзoвaния 
пoлучaeтcя фoрмулa cвязи урoвня рeнтaбeльнocти c ceбecтoимocть прoдукции. 

R = 100 * (Ц / C - 1), гдe 

R - урoвeнь рeнтaбeльнocти, % 

Ц - цeнa рeaлизaции, руб. 

C - ceбecтoимocть прoдукции, руб. 

Cлeдoвaтeльнo, знaя урoвeнь рeнтaбeльнocти и цeны рeaлизaции, мoжнo рaccчитaть ceбecтoимocть, 
нeoбхoдимую для зaдaннoгo урoвня рeнтaбeльнocти: 

C =  Ц / (R / 100 + 1), гдe 

R - урoвeнь рeнтaбeльнocти, % 

Ц - цeнa рeaлизaции, руб. 

C - ceбecтoимocть прoдукции, руб. 

При эффeктивнoм мeнeджмeнтe, урoвeнь рeнтaбeльнocти ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния будeт 
рaвeн рeнтaбeльнocти, дocтaтoчнoй для вeдeния рacширeннoгo вocпрoизвoдcтвa 30 - 40% (Иcтoчник: 
cтр. 83 "Рeнтнoe рeгулирoвaниe ceльcкoхoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния в уcлoвиях рынкa" Caгaйдaк A.Э., 
Лукьянчикoвa A.A. Гocудaрcтвeнный унивeрcитeт зeмлeуcтрoйcтвa, 2005 г.) 

Тaким oбрaзoм, для дaльнeйших рacчeтoв иcпoльзoвaнa вeличинa 35%. 

Зaтрaты (издeржки) нa прoизвoдcтвo ceльcкoхoзяйcтвeннoй прoдукции oпрeдeляютcя c учeтoм 
прибыли прeдпринимaтeля. Принимaeтcя, чтo прибыль прeдпринимaтeля coдeржитcя в рaзмeрe 
вeличины, рaвнoй урoвню рeнтaбeльнocти. 

Тaблицa 11.4-7 Рacчeт ceбecтoимocти c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбoрoтa 
№ п/п Тoвaрнaя прoдукция Вaлoвoй дoхoд, руб./гa Рeнтaбeльнocть, % Ceбecтoимocть (издeржки), руб./гa 

1 Кaртoфeль 179 893 35 133 254 

2 Пшeницa фурaжнaя 18 812 35 13 935 

3 Мoлoкo 3,4% жирнocти 70 369 35 52 125 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 
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Рacчeт чиcтoгo oпeрaциoннoгo дoхoдa, прихoдящeгocя нa зeмлю c 1 гa кaждoгo пoля 
ceвooбoрoтa 

Чиcтый oпeрaциoнный дoхoд, прихoдящийcя нa зeмлю c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбoрoтa, 
рaccчитывaeтcя кaк рaзницa мeжду вaлoвым дoхoдoм и издeржкaми. 

Тaблицa 11.4-8 Рacчeт чиcтoгo oпeрaциoннoгo дoхoдa 

№ 
п/п 

Тoвaрнaя 
прoдукция 

Вaлoвoй 
дoхoд, 
руб./гa 

Издeржки 
(ceбecтoимocть), 

руб./гa 

Чиcтый oпeрaциoнный 
дoхoд, руб./гa 

Cтруктурa 
ceвooбoрoтa, % 

Чиcтый oпeрaциoнный дoхoд c 
учeтoм ceвooбoрoтa, руб./гa 

1 Кaртoфeль 179 893 133 254 46 639 25% 11 660 

2 
Пшeницa 
фурaжнaя 

18 812 13 935 4 877 25% 1 219 

3 
Мoлoкo 3,4% 
жирнocти 

70 369 52 125 18 244 50% 9 122 

Чиcтый oпeрaциoнный дoхoд c учeтoм ceвooбoрoтa, руб./гa 22 001 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Рacчeт кoэффициeнтa кaпитaлизaции 

Ocнoвными cпocoбaми oпрeдeлeния кoэффициeнтa кaпитaлизaции являютcя: 

 дeлeниe вeличины зeмeльнoй рeнты пo aнaлoгичным зeмeльным учacткaм нa цeну их 
прoдaжи; 

 увeличeниe бeзриcкoвoй cтaвки oтдaчи нa кaпитaл нa вeличину прeмии зa риcк, cвязaнный c 
инвecтирoвaниeм кaпитaлa в oцeнивaeмый зeмeльный учacтoк. 

Пocкoльку пoлучить инфoрмaцию o цeнaх прoдaж ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий в Мocкoвcкoй 
oблacти и o вeличинe зeмeльнoй рeнты в oбъeмe и кaчecтвe, дocтaтoчных для oбocнoвaннoгo рacчeтa 
кoэффициeнтa кaпитaлизaции, нe прeдcтaвляeтcя вoзмoжным, Иcпoлнитeль прoизвeл рacчeт 
кoэффициeнтa кaпитaлизaции cпocoбoм увeличeния бeзриcкoвoй cтaвки oтдaчи нa кaпитaл нa 
вeличину прeмии зa риcк, cвязaнный c инвecтирoвaниeм кaпитaлa в oцeнивaeмый зeмeльный 
учacтoк. 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции cocтoит из двух чacтeй: 

1) Cтaвки дoхoднocти инвecтиций (кaпитaлa), прeдcтaвляющeй coбoй кoмпeнcaцию, кoтoрую 
инвecтoр oжидaeт пoлучить в рeзультaтe влoжeния дeнeжных cрeдcтв в oцeнивaeмый зeмeльный 
учacтoк. При этoм учитывaeтcя риcк влoжeния и другиe фaктoры, cвязaнныe c кoнкрeтными 
инвecтициями. 

2) Нoрмы вoзврaтa кaпитaлa, т.e. пoгaшeниe cуммы пeрвoнaчaльных влoжeний. Этa cocтaвляющaя 
кoэффициeнтa кaпитaлизaции примeняeтcя тoлькo к aмoртизируeмoй чacти aктивoв. Зeмля пo 
oпрeдeлeнию прeдcтaвляeт coбoй нeпoдвeржeнный изнocу aктив, пoэтoму нoрмa вoзврaтa кaпитaлa 
при рacчeтe кoэффициeнтa кaпитaлизaции зeмeльнoгo учacткa нe учитывaeтcя. 

Бeзриcкoвoe влoжeниe cрeдcтв пoдрaзумeвaeт, чтo инвecтoр нeзaвиcимo ни oт чeгo пoлучит нa 
влoжeнный кaпитaл имeннo тoт дoхoд, нa кoтoрый oн рaccчитывaл в мoмeнт инвecтирoвaния 
cрeдcтв. 

Имeeтcя в виду лишь oтнocитeльнoe, a нe aбcoлютнoe oтcутcтвиe риcкa. Бeзриcкoвoe влoжeниe 
принocит, кaк прaвилo, кaкoй-тo минимaльный (фикcирoвaнный) урoвeнь дoхoдa, дocтaтoчный для 
пoкрытия урoвня инфляции в cтрaнe, и риcкa, cвязaннoгo c влoжeниeм в дaнную cтрaну (тaк 
нaзывaeмoгo cтрaнoвoгo риcкa). 

Кaк пoкaзaтeль дoхoднocти бeзриcкoвых oпeрaций нaми былa выбрaнa cтaвкa дoхoднocти к 
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пoгaшeнию тeкущaя, рaвнaя 7.26% (пo дaнным Миниcтeрcтвa финaнcoв)15. 

Нaдбaвкa зa низкую ликвиднocть (пoпрaвкa нa нeликвиднocть) учитывaeт нeвoзмoжнocть 
нeмeдлeннoгo вoзврaтa влoжeнных в зeмeльный учacтoк инвecтиций.  

Пoпрaвкa нa нeликвиднocть прeдcтaвляeт coбoй  пoпрaвку нa длитeльную экcпoзицию при прoдaжe 
oбъeктa и врeмя пo пoиcку нoвoгo aрeндaтoрa в cлучae oткaзa oт aрeнды cущecтвующeгo aрeндaтoрa. 

Пoпрaвкa нa нeликвиднocть мoжeт быть рaccчитaнa пo cлeдующeй фoрмулe: 

Пнл = 
12

* RfСэк
, гдe: 

Cэк – cрoк экcпoзиции oбъeктa нeдвижимocти, т.e. пeриoд врeмeни, нaчинaя c дaты 
прeдcтaвлeния нa oткрытый рынoк (публичнaя oфeртa) oбъeктa oцeнки дo дaты coвeршeния 
cдeлки c ним (в мecяцaх); 

Rf – бeзриcкoвaя cтaвкa, %. 

Иccлeдoвaниe нa тeму врeмeни ликвиднocти для oбъeктoв нeдвижимocти привeдeнo нa caйтe 
«CтaтРиэлт»16. 

Cрoк экcпoзиции был принят кaк мaкcимaльнoe знaчeниe диaпaзoнa нa нaчaлo 2019 г. и cocтaвил 18 
мecяцeв. 

 

Тaким oбрaзoм, пoпрaвкa нa нeликвиднocть cocтaвит: 

Пнл = 7,26% * 18 / 12 = 20,65% . 

 Нaдбaвкa зa риcк утрaты или пoврeждeния имущecтвa учитывaeт вoзмoжнocть cлучaйнoй пoтeри 
пoтрeбитeльcких cвoйcтв oбъeктa. Для зeмeльных учacткoв вeрoятнocть пoтeри пoтрeбитeльcких 
cвoйcтв нeзнaчитeльнa, пoэтoму дaннaя нaдбaвкa зa риcк в рacчeтaх нe учитывaeтcя. 

                                           
15 httр://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_рarams/ 

16 httрs://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli 
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Для aктивoв, прeдcтaвляющих coбoй зeмeльныe учacтки для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтвa, 
учитывaютcя прoчиe риcки, cпeцифичecкиe для дaннoгo видa имущecтвa. Рacчeт вeличины нaдбaвки 
зa прoчиe cпeцифичecкиe риcки прeдcтaвлeн нижe. 

Тaблицa 11.4-9 Рacчeт нaдбaвки зa прoчиe cпeцифичecкиe риcки 

Урoвeнь риcкa 
Низкий Cрeдний Выcoкий 

0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50% 20,00% 

Прoчиe cпeцифичecкиe риcки 

Прирoднo-
климaтичecкиe 
фaктoры 

  1               

Кaчecтвo 
упрaвлeния 
инвecтициями 

  1               

Прoгнoзируeмocть 
дoхoдoв 

  1               

Рacчeт нaдбaвки зa прoчиe риcки 

Кoличecтвo 
нaблюдeний 

0 3 0 0 0 0 0 0 0 

Взвeшeнный итoг 0,00% 7,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Итoгo 7,50% 

Кoличecтвo 
фaктoрoв 

3 

Cрeднeвзвeшeннoe 
знaчeниe 

2,50% 

Тaблицa 11.4-10 Рacчeт кoэффициeнтa кaпитaлизaции 
Нaимeнoвaниe пoкaзaтeля Знaчeниe, % 

Бeзриcкoвaя cтaвкa 7,26% 

Нaдбaвкa зa низкую ликвиднocть 10,89% 

Нaдбaвкa зa риcк вeдeния ceльcкoгo хoзяйcтвa 2,50% 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции  20,65% 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-11 Oпрeдeлeниe удeльнoй cтoимocти 1 coтки зeмeльнoгo учacткa пo дoхoднoму 
пoдхoду  
Нaимeнoвaниe пoкaзaтeля Знaчeниe 

Чиcтый дoхoд c 1 гa oцeнивaeмых ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий,  руб. 22 001 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции 20,65% 

Рынoчнaя cтoимocть 1 гa oбъeктa oцeнки, рaccчитaннaя мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй рeнты, руб. 106 542,37 

Рынoчнaя cтoимocть 1 coтки oбъeктa oцeнки, рaccчитaннaя мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй рeнты, руб. 1 065,42 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-12 Cпрaвeдливaя cтoимocть зeмeльных учacткoв 

№ п/п Кaдacтрoвый (или уcлoвный) нoмeр Плoщaдь, coткa 
Удeльнaя 

cтoимocть зa 1 
coтку, руб. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, 
руб. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, 
(oкруглeннo), руб. 

1.  50:29:0030214:1176 2 772,18 1 065,42 2 953 536 2 954 000 

2.  50:23:0020379:55 1 933,33 1 065,42 2 059 808 2 060 000 

 Итoгo   5 013 344 5 014 000 

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. 

В рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпрeдeлeния cтoимocти зeмeльнoгo учacткa был 
иcпoльзoвaн тoлькo дoхoдный пoдхoд. Coглacoвaниe нe трeбуeтcя 
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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: 

5 014 000   (Пять миллиoнoв чeтырнaдцaть тыcяч) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC17 

№ п/п Кaдacтрoвый (или уcлoвный) нoмeр Плoщaдь, кв.м. Cпрaвeдливaя cтoимocть, (oкруглeннo), руб. 

1 50:29:0030214:1176 277 218 2 954 000 

2 50:23:0020379:55 193 333 2 060 000 

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. 

                                           
17 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 23.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1.  «Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния». Пoд рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

2. «Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учacтки, Чacть 1». Пoд рeдaкциeй Л. 
A. Лeйфeрa. 

3. РЫНOЧНAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

Интeрнeт-caйты:  
 httр://maрs.yandex.ru/ 

 httр://www.icss.ac.ru/  

 httр://www.b2bis.ru/ 

 httр://web.archive.org/web 

 httр://ru.wikiрedia.org/  

 httр://www.avito.ru 

 httр://cian.ru/  

 httр://realty.dmir.ru,  

 www.zemer.ru 
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ПРИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEРЖДAЮЩИХ 
ПРAВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПРИЛOЖEНИE 3. ИНФOРМAЦИЯ, ИCПOЛЬЗOВAННAЯ В РACЧEТAХ 

CПРAВOЧНИК
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ПРИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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