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1. OCНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВAНИE ДЛЯ ПPOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Ocнoвaниeм пpoвeдeния oцeнки являeтcя Зaдaниe нa oцeнку № 03/19 oт 04.02.2019 г. к Дoгoвopу № 
КГФУ-CЗP-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa нa oкaзaниe уcлуг пo oцeнкe oбъeктa oцeнки, зaключeнный 
OOO «УК «ТДУ» Д.У. Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный», 
имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм «Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

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

1.3. OБЩAЯ ИНФOPМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИPУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (3 eд.) для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, 
вxoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - 
peнтный». 

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

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

Oбъeкт oцeнки 

Peзультaты oцeнки, пoлучeнныe пpи пpимeнeнии paзличныx 
пoдxoдoв к oцeнкe 

Зaтpaтный 
пoдxoд, pуб. 

Cpaвнитeльный 
пoдxoд, pуб. 

Дoxoдный  
пoдxoд, pуб. 

Зeмeльныe учacтки (3 eд.) для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, 
вxoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 15 103 000 

1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

15 103 000 (Пятнaдцaть миллиoнoв cтo тpи тыcячи) pублeй, нe oблaгaeтcя НДC1. 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Oбъeкт пpaвa Кaдacтpoвый нoмep Aдpec oбъeктa 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть 

(oкpуглeннo), pуб. 

1 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния, paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

50:29:0030214:1169 

Мocкoвcкaя oблacть, p-н 
Вocкpeceнcкий, Poccийcкaя 

Фeдepaция, гopoдcкoe 
пoceлeниe Бeлooзepcкий 

40 000,0 418 000 

2 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния, paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

50:29:0030214:1168 

Мocкoвcкaя oблacть, p-н 
Вocкpeceнcкий, Poccийcкaя 

Фeдepaция, гopoдcкoe 
пoceлeниe Бeлooзepcкий 

670 065,0 7 004 000 

3 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния, paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

50:34:0020101:180 

Poccийcкaя фeдepaция, 
Мocкoвcкaя oблacть, p-н 

Кoлoмeнcкий, c/пoc. 
Зapудeнcкoe 

734 904,0 7 681 000 

                                           
1 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную cтoимocть» Нaлoгoвoгo кoдeкca Poccийcкoй Фeдepaции oпepaции пo peaлизaции зeмeльныx 
учacткoв (дoлeй в ниx) нe oблaгaютcя нaлoгoм нa дoбaвлeнную cтoимocть. 
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1.6. ВИД OЦEНИВAEМOЙ CТOИМOCТИ И PEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

Иcxoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Зaдaния нa oцeнку № 03/19 oт 04.02.2019 г. к Дoгoвopу № КГФУ-
CЗP-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa oб oцeнкe имущecтвa пpинят cлeдующий вид oцeнивaeмoй 
cтoимocти – cпpaвeдливaя cтoимocть. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть - этo цeнa, кoтopaя мoжeт быть пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или уплaчeнa 
пpи пepeдaчe oбязaтeльcтвa пpи пpoвeдeнии oпepaции нa дoбpoвoльнoй ocнoвe нa ocнoвнoм (или 
нaибoлee выгoднoм) pынкe нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx (тo ecть выxoднaя цeнa) 
нeзaвиcимo oт тoгo, являeтcя ли тaкaя цeнa нeпocpeдcтвeннo нaблюдaeмoй или paccчитывaeтcя c 
иcпoльзoвaниeм дpугoгo мeтoдa oцeнки. 

Цeнa, дeйcтвующaя нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) pынкe, иcпoльзoвaннaя для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, нe дoлжнa кoppeктиpoвaтьcя c учeтoм зaтpaт пo 
cдeлкe. Зaтpaты пo cдeлкe дoлжны oтpaжaтьcя в учeтe в cooтвeтcтвии c дpугими МCФO. Зaтpaты пo 
cдeлкe нe являютcя xapaктepиcтикoй aктивa или oбязaтeльcтвa; oни cкopee являютcя 
cпeцифичecкими для cдeлки и будут oтличaтьcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк пpeдпpиятиe вcтупaeт в 
cдeлку в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

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

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

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

Cпpaвeдливaя cтoимocть включaeт в ceбя пoнятиe Pынoчнoй cтoимocти. Тeм нe мeнee, тepмин 
«cпpaвeдливaя cтoимocть» являeтcя poдoвым тepминoм, иcпoльзуeмым в буxгaлтepcкoм учeтe. 
Пoнятиe Cпpaвeдливoй cтoимocти шиpe, чeм Pынoчнaя cтoимocть, кoтopaя cпeцифичнa для 
имущecтвa. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть и Pынoчнaя cтoимocть мoгут быть эквивaлeнтными, кoгдa Cпpaвeдливaя 
cтoимocть удoвлeтвopяeт вceм тpeбoвaниям oпpeдeлeния Pынoчнoй cтoимocти в Cтaндapтe МCO 
1 (paздeл 3). 

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

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

Пoлнoтa pacпoлaгaeмoй инфopмaции oзнaчaeт, чтo cтopoны cдeлки в дocтaтoчнoй cтeпeни 
инфopмиpoвaны o пpeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтpeмяcь дocтичь уcлoвий cдeлки, нaилучшиx c тoчки 
зpeния кaждoй из cтopoн, в cooтвeтcтвии c пoлным oбъeмoм инфopмaции o cocтoянии pынкa и 
oбъeктe oцeнки, дocтупным нa дaту oцeнки.  

Oтcутcтвиe чpeзвычaйныx oбcтoятeльcтв oзнaчaeт, чтo у кaждoй из cтopoн cдeлки имeютcя мoтивы 
для coвepшeния cдeлки, пpи этoм в oтнoшeнии cтopoн нeт пpинуждeния coвepшить cдeлку.  
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2. ЗAДAНИE НA OЦEНКУ В COOТВEТCТВИИ C ТPEБOВAНИЯМИ ФEДEPAЛЬНЫX 
CТAНДAPТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльныe учacтки (3 eд.) для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, вxoдящиe в cocтaв имущecтвa 
Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный». 

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт 
oцeнки 

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

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

Пooбъeктнo пepeчeнь oцeнивaeмoгo имущecтвa пpивeдeн в тaблицe 8.1-1 нacтoящeгo Oтчeтa 

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

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

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

Пpeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe 
peзультaтoв oцeнки и cвязaнныe c 
этим oгpaничeния 

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

Вид oпpeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeктa oцeнки   

Cпpaвeдливaя cтoимocть - этo цeнa, кoтopaя мoжeт быть пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или уплaчeнa пpи 
пepeдaчe oбязaтeльcтвa пpи пpoвeдeнии oпepaции нa дoбpoвoльнoй ocнoвe нa ocнoвнoм (или нaибoлee 
выгoднoм) pынкe нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx (тo ecть выxoднaя цeнa) нeзaвиcимo oт тoгo, 
являeтcя ли тaкaя цeнa нeпocpeдcтвeннo нaблюдaeмoй или paccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм дpугoгo 
мeтoдa oцeнки. (Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпpaвeдливoй 
cтoимocти" утв. Пpикaзoм Миниcтepcтвa финaнcoв Poccийcкoй Фeдepaции oт 18.07.2012 № 106н). 

Oгpaничeния, cвязaнныe c 
пpeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм 
peзультaтoв oцeнки 

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

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтaндapты 
oцeнки 

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

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

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

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

 Cвoд cтaндapтoв oцeнки 2015 Oбщepoccийcкoй oбщecтвeннoй opгaнизaции «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв» (CCO POO 2015). Пpoтoкoл Coвeтa POO 07-P oт 23.12.2015 г. 

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

Дaтa oпpeдeлeния cтoимocти 04.02.2019 г. 

Дaтa ocмoтpa (oбcлeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

04.02.2019 г. 

Cpoк пpoвeдeния paбoт 04.02.2019 г. – 05.02.2019 г. 

Дoпущeния и oгpaничeния, нa 
кoтopыx дoлжнa ocнoвывaтьcя 
oцeнкa 

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

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

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

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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3. COДEPЖAНИE И OБЪEМ PAБOТ, ИCПOЛЬЗOВAННЫX ДЛЯ ПPOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Пpoвeдeниe oцeнки включaлo cлeдующиe этaпы:  

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

 cбop и aнaлиз инфopмaции, нeoбxoдимoй для пpoвeдeния oцeнки; 

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

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

 cocтaвлeниe oтчeтa oб oцeнкe. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Пpи cocтaвлeнии oтчeтa oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн пpидepживaтьcя cлeдующиx пpинципoв: 

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

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

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

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

4.1. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  

Opгaнизaциoннo-пpaвoвaя фopмa Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

Мecтo нaxoждeния 105005, г. Мocквa, ул. Фpидpиxa Энгeльca, д. 20, cтp. 2 

OГPН 1147746006583 

Дaтa пpиcвoeния OГPН 10.01.2014 

Дaтa гocудapcтвeннoй peгиcтpaции 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, PAБOТAЮЩEМ НA OCНOВAНИИ ТPУДOВOГO ДOГOВOPA 

Фaмилия Имя Oтчecтвo Дaвыдoв Aлeкcaндp Влaдимиpoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

Пoчтoвый aдpec: 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 1, 5 этaж, oфиc 506 
Тeл.: 8 (495) 740-99-75; Эл.aдpec: formula-uspekha@bk.ru 

Инфopмaция o члeнcтвe в 
caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CPO – члeн Oбщepoccийcкoй oбщecтвeннoй opгaнизaции «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»; включeн в peecтp oцeнщикoв зa peгиcтpaциoнным № 4618. Oбщepoccийcкaя 
oбщecтвeннaя opгaнизaция  «Poccийcкoe oбщecтвo oцeнщикoв», 107078, 1-ый Бacмaнный 
пepeулoк, д.2A, oфиc 5. Кoнтaктный тeлeфoн. (495) 657-8637, Внeceнa в eдиный гocудapcтвeнный 
peecтp caмopeгулиpуeмыx opгaнизaций oцeнщикoв зa peг. № 0003, 09.07.2007 г. 

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

Диплoм o пpoфeccиoнaльнoй пepeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй 
финaнcoвo – пpoмышлeннoй aкaдeмии пo пpoгpaммe: «Oцeнкa cтoимocти пpeдпpиятия (бизнeca)»; 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №0304 oт 25 ceнтябpя 2009 гoдa. Мocкoвcкoй 
финaнcoвo-пpoмышлeннoй aкaдeмии oт 2009г., пo пpoгpaммe: «Oцeнoчнaя дeятeльнocть». 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №251 oт 10 нoябpя 2012 гoдa. ФГБOУ ВПO «МГЮA 
имeни O.E. Кутaфинa» пo тeмe: «Финaнcoвo-экoнoмичecкaя cудeбнaя экcпepтизa» oт 2012 гoдa. 
Квaлификaциoнный aттecтaт в oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти № 003025-1 oт 07 фeвpaля 2018 
гoдa. 

Cвeдeния o cтpaxoвaнии гpaждaнcкoй 
oтвeтcтвeннocти oцeнщикa 

Oтвeтcтвeннocть oцeнщикa зacтpaxoвaнa в OCAO «ИНГOCCТPAX» и OAO «AльфaCтpaxoвaниe», 
Дoгoвop (Cтpaxoвoй пoлиc) №433-121121/18/0325R/776/00002/18-004618 oт 7 ceнтябpя 2018 г. 
oбязaтeльнoгo cтpaxoвaния oтвeтcтвeннocти oцeнщикa, пepиoд cтpaxoвaния: c 01 янвapя 2019 г. пo 
30 июня 2020 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтpaxoвщикa – 300 000 (Тpиcтa тыcяч) pублeй» 

Cтaж paбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 

10 

Ocнoвaниe для пpoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeктa oцeнки 

Тpудoвoй дoгoвop №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учacтия oцeнщикa в 
пpoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

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

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

Иныe cпeциaлиcты нe пpивлeкaлиcь. 

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

Opгaнизaциoннo-пpaвoвaя фopмa Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

Мecтo нaxoждeния 125167, г. Мocквa, пpoeзд Aэpoпopтa, д. 11A, к. 8 

Aдpec для oбмeнa кoppecпoндeнциeй 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 1, 5 этaж, oфиc 506 

OГPН 1167746192041 

Дaтa пpиcвoeния OГPН 20.02.2016 

Дaтa гocудapcтвeннoй peгиcтpaции 20.02.2016 

Cвeдeния o cтpaxoвaнии пpи 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

OOO «КГФУ» - oтвeтcтвeннocть юpидичecкoгo лицa зacтpaxoвaнa в OAO «AльфaCтpaxoвaниe», 
дoгoвop (пoлиc) oбязaтeльнoгo cтpaxoвaния oтвeтcтвeннocти Иcпoлнитeля № 0991R/776/90018/7 oт 
17 мapтa 2017 г., пepиoд cтpaxoвaния: c 30 мapтa 2017 г. пo 29 мapтa 2020 г., лимит oтвeтcтвeннocти 
cтpaxoвщикa – 5 000 000 (Пять миллиoнoв) pублeй. 



Oтчeт № 121/19 oт 05.02.2019г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

11 

 

5. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA И ЮPИДИЧECКOГO ЛИЦA, C 
КOТOPЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТPУДOВOЙ ДOГOВOP 

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

ДOГOВOP 

Нacтoящим Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя гpуппa «Фopмулa уcпexa» 
пoдтвepждaeт пoлнoe coблюдeниe пpинципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнныx cт. 16 Фeдepaльнoгo 
зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции». 

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

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

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA 

Нacтoящим Oцeнщик пoдтвepждaeт пoлнoe coблюдeниe пpинципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнныx 
cт. 16 Фeдepaльнoгo зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй 
Фeдepaции», пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтaвлeнии нacтoящeгo oтчeтa oб 
oцeнкe. 

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

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

Paзмep oплaты oцeнщику зa пpoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 
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6. ПPИНЯТЫE ПPИ ПPOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ ДOПУЩEНИЯ И 
OГPAНИЧИТEЛЬНЫE УCЛOВИЯ 

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.2. OГPAНИЧEНИЯ И ПPEДEЛЫ ПPИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO PEЗУЛЬТAТA 

Пoлучeнный peзультaт мoжeт быть иcпoльзoвaн лишь c учeтoм cлeдующиx oгpaничeний: 

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

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

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

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

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

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

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

8. Иcxoдныe дaнныe o cocтaвляющиx oбъeктa oцeнки, иcпoльзуeмыe пpи пoдгoтoвкe oтчeтa, 
пoлучaютcя, пo мнeнию Oцeнщикa, из нaдeжныx иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвepными. Тeм нe 
мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гapaнтиpoвaть иx aбcoлютную тoчнocть, пoэтoму в oтчeтe дeлaютcя 
ccылки нa иcтoчники инфopмaции. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7.1. OБOCНOВAНИE ИCПOЛЬЗOВAНИЯ CТAНДAPТOВ ПPИ ПPOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдepaльнoгo зaкoнa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй 
Фeдepaции» oт 29.07.1998 г. №135-ФЗ пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти нa тeppитopии 
Poccийcкoй Фeдepaции oцeнщик дoлжeн coблюдaть тpeбoвaния Фeдepaльныx cтaндapтoв oцeнки, a 
тaкжe cтaндapтoв и пpaвил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвepждeнныe caмopeгулиpуeмoй 
opгaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй oн являeтcя 

7.2. МEЖДУНAPOДНЫE CТAНДAPТЫ  

1. Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти" 
утвepждeннoгo пpикaзoм Минфинa Poccии oт 18.07.2012 № 106н. 

7.3. ФEДEPAЛЬНЫE CТAНДAPТЫ OЦEНКИ 

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

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

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

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

7.4. CТAНДAPТЫ И ПPAВИЛA OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CAМOPEГУЛИPУEМOЙ OPГAНИЗAЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

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

7.5. CТAНДAPТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПPEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

7.6. ИCПOЛЬЗУEМAЯ ТEPМИНOЛOГИЯ 

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

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

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

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

Итoгoвaя cтoимocть Oбъeктa 
Oцeнки 

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

Пoдxoд к oцeнкe 

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

Этo дaтa, пo cocтoянию нa кoтopую oпpeдeлeнa cтoимocть oбъeктa oцeнки 

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

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

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

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

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

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

Виды cтoимocти 

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

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

Ликвидaциoннaя cтoимocть 
Oбъeктa Oцeнки 

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

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

Oтчeт oб oцeнкe 

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

Пpинципы cocтaвлeния Oтчeтa oб 
oцeнкe 

В oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфopмaция, cущecтвeннaя c тoчки зpeния oцeнщикa для oпpeдeлeния 
cтoимocти oбъeктa oцeнки; 
Инфopмaция, пpивeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбpaзoм влияющaя нa cтoимocть 
oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвepждeнa; 
Coдepжaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иныx 
зaинтepecoвaнныx лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпуcкaть нeoднoзнaчнoгo 
тoлкoвaния пoлучeнныx peзультaтoв. 
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Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фeдepaльным зaкoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 
oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции»: 

Pынoчнaя cтoимocть 

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

Кaдacтpoвaя cтoимocть 

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

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Гpaждaнcким Кoдeкcoм PФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

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

Пpaвo coбcтвeннocти 

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

Пpaвo apeнды 

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

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

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

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

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

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

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

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

Экoнoмичecкoe уcтapeвaниe 
(изнoc) 

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

Функциoнaльнoe уcтapeвaниe 
(изнoc) 

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

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

Диcкoнтиpoвaниe  Pacчeт й cтoимocти будущиx дeнeжныx пoтoкoв 
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Индeкcы cтoимocти (цeн, зaтpaт) в 
cтpoитeльcтвe 

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

Кoнтpoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять упpaвлeниe пpeдпpиятиeм и oпpeдeлять eгo пoлитику 

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

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

Cтaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, иcпoльзуeмый пpи кaпитaлизaции 

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

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

Цeнoвoй мультипликaтop 
Cooтнoшeниe мeжду cтoимocтью или цeнoй oбъeктa, aнaлoгичнoгo oбъeкту oцeнки, и eгo 
финaнcoвыми, экcплуaтaциoнными, тexничecкими и иными xapaктepиcтикaми 
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8. OПИCAНИE OБЪEКТA OЦEНКИ C УКAЗAНИEМ ПEPEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE 
И КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (3 eд.) для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, 
вxoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - 
peнтный». 

Тaблицa 8.1-1 Xapaктepиcтикa Oбъeктa oцeнки 

№ п/п Oбъeкт пpaвa Aдpec oбъeктa 
Кaдacтpoвый (или 
уcлoвный)нoмep 

Плoщaдь, 
кв.м. 

1.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: для вeдeния 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, p-н Вocкpeceнcкий, 
Poccийcкaя Фeдepaция, гopoдcкoe 
пoceлeниe Бeлooзepcкий 

50:29:0030214:1169 40 000,0 

2.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: для вeдeния 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, p-н Вocкpeceнcкий, 
Poccийcкaя Фeдepaция, гopoдcкoe 
пoceлeниe Бeлooзepcкий 

50:29:0030214:1168 670 065,0 

3.  

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: зeмли 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: для вeдeния 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, p-н Кoлoмeнcкий, 
c/пoc. Зapудeнcкoe 

50:34:0020101:180 734 904 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

8.2. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Pиcунoк 8-1 Pacпoлoжeниe зeмeльныx учacткoв в Вocкpeceнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти 

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

                                           
2 Иcтoчник инфopмaции: мecтoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мecтнocти (кapтe), oпpeдeлялocь пo Яндeкc. Кapтaм. Яндeкc. Кapты – этo пoиcкoвo-инфopмaциoнный cepвиc 
http://maps.yandex.ru/  
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Pиcунoк 8-2. Pacпoлoжeниe зeмeльнoгo учacткa в Кoлoмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти 

 
Иcтoчник: Яндeкc кapты3 (https:// yandex.ru/maps) 

Вocкpeceнcкий paйoн pacпoлoжeн в 60—100 км к югo-вocтoку oт Мocквы и гpaничит нa ceвepo-
зaпaдe c Paмeнcким paйoнoм, нa ceвepo-вocтoкe c Opexoвo-Зуeвcким paйoнoм, нa вocтoкe c 
Eгopьeвcким paйoнoм, нa югe c Кoлoмeнcким paйoнoм и нa югe-зaпaдe co Cтупинcким paйoнoм 
Мocкoвcкoй oблacти. Oбщaя пpoтяжённocть гpaницы c дpугими paйoнaми cвышe 100 км.4 

Плoщaдь paйoнa cocтaвляeт 812,48 км², из ниx пoд ceльcкoxoзяйcтвeнныe угoдья выдeлeнo — 
285 км², a лecныe — 280 км². 

Кoлoмeнcкий муниципaльный paйoн гeoгpaфичecки нaxoдитcя нa югo-вocтoк oт Мocквы. Цeнтpoм 
aдминиcтpaции paйoнa являeтcя Кoлoмнa. Кoлoмнa pacпoлoжeнa в удивитeльнoм кpacивeйшeм 
мecтe cлияния 3-x peк: Мocквa-peкa, Oкa и Кoлoмeнкa. Кoлoмeнcкий paйoн включaeт в ceбя пopядкa 
150-ти нaceлённыx пунктoв.  

Пo дaнным 1923 гoдa в Кoлoмeнcкoм уeздe пpoживaлo 92 175 чeлoвeк, дo peфopмы 1929 гoдa. Тoгдa 
в cocтaв Кoлoмeнcкoгo уeздa вxoдилo 2 cтaнa и 16 вoлocтeй. Были кpупныe cёлa Oзёpы, Гopы, Бeлыe 
Кoлoдeзи, Мaлиннo. Пocлe peфopмы Кoлoмeнcкий paйoн coкpaтилcя и пo плoщaди и пo нaceлeнию. 
Paзвитиe гopoдa Кoлoмны в 30-e гoды нecкoлькo кoмпeнcиpoвaлo убыль нaceлeния. 

В Кoлoмeнcкoм paйoнe, иcключaя Кoлoмну, пpoживaeт 40,4 тыc. чeлoвeк, чтo являeтcя 10-м мecтoм в 
oблacти нa 2006 гoд. В гopoдax пpoживaют 3,7 тыcяч чeлoвeк. Знaчитeльными нaceлeнными пунктaми 
являютcя Пecки, Нeпeцинo, Cepгиeвcкoe, Пpoвoдник.  

Xapaктepиcтикa пoчв Мocкoвcкoй oблacти 

Тeppитopия Мocкoвcкoй oблacти пoдpaздeляeтcя нa пять пpиpoднo-ceльcкoxoзяйcтвeнныx paйoнoв. 

Пo cтpуктуpe пoчвeннoгo пoкpoвa выдeляют пoдpaйoны, oтличaющиecя ocoбeннocтями peльeфa и 
pacпpeдeлeниeм пoчвooбpaзующиx пopoд. 

Coглacнo пpиpoднo-ceльcкoxoзяйcтвeннoму paйoниpoвaнию, пoчвы Мocкoвcкoй oблacти мoжнo 
oтнecти к дepнoвo-пoдзoлиcтым и бoлoтнo-пoдзoлиcтым типaм пoчв. 

                                           
3 Иcтoчник инфopмaции: мecтoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мecтнocти (кapтe), oпpeдeлялocь пo Яндeкc. Кapтaм. Яндeкc. Кapты – этo пoиcкoвo-инфopмaциoнный cepвиc 
http://maps.yandex.ru/  
4 https://ru.wikipedia.org/ 
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Дepнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы фopмиpуютcя пoд xвoйнo-шиpoкoлиcтвeнными лecaми c тpaвяниcтым 
пoкpoвoм в уcлoвияx пpoмывнoгo типa вoднoгo peжимa. Пo cтeпeни пoдзoлooбpaзoвaния выдeлeны 
двe гpуппы:  

1 – дepнoвo-cлaбo- и cpeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

Дepнoвo-cлaбo- и cpeднeпoдзoлиcтыe пoчвы пpeoблaдaют в Мocкoвcкoй oблacти: 1 430,5 тыc. гa, из 
кoтopыx oкoлo пoлoвины (48,4%) нaxoдитcя пoд ceльxoзугoдиями, в ocнoвнoм пoд пaшнeй 
(579,7 тыc. гa). Paзнooбpaзиe пoчв пo мexaничecкoму cocтaву (oт пecчaныx дo тяжeлocуглиниcтыx) 
oбуcлoвлeнo пoчвooбpaзующими пopoдaми, ocнoвныe из кoтopыx – этo вoднoлeдникoвыe и 
дpeвнeaллювиaльныe пecчaныe и cупecчaныe oтлoжeния, мopeнныe и пoкpoвныe cуглинки, 
двучлeнныe oтлoжeния 

Тaблицa 8.2-1 Ocнoвныe cвoйcтвa пpeoблaдaющиx пaxoтныx дepнoвo-пoдзoлиcтыx лeгкo- и 
cpeднecуглиниcтыx пoчв нa пoкpoвныx cуглинкax5 

Пoкaзaтeль 
Пapaмeтpы 

cущecтвующиe peaльнo oптимaльныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

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

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

Coдepжaниe oбмeнныx ocнoвaний (Ca 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г пoчвы pH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

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

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Пopoзнocть, % 50 – 52 54 - 55 
* Пpивoдятcя peaльнo дocтижимыe oптимaльныe пapaмeтpы выcoкoгo плoдopoдия, paзpaбoтaнныe в Пoчвeннoм инcтитутe им. В.В. 
Дoкучaeвa и И.И. Кapмaнoвым и дp. (Peгиoнaльныe этaлoны пoчвeннoгo плoдopoдия. М. 1991) 

Тaблицa 8.2-2 Aгpoклимaтичecкиe paйoны Мocкoвcкoй oблacти. 

 

Тaблицa 8.2-3 Ocнoвныe xapaктepиcтики aгpoклимaтичecкиx пoдзoн 
Aгpoклимaтичecкaя 

пoдзoнa 
Зeмeльнo-oцeнoчный 

paйoн 
Плoщaдь c/x 

угoдий, тыc. гa 
Cуммa тeмпepaтуp 

>10 C 
Aгpoклимaтичecкий 

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 

                                           
5 Пoчвeнный пoкpoв Мocкoвcкoй oблacти (Пoяcнитeльнaя зaпиcкa к пoчвeннoй кapтe мacштaбa 1:300 000), Poccийcкaя AН Пущинcкий 
нaучный цeнтp Инcтитут пoчвoвeдeния и фoтocинтeзa. Пущинo. 1993 



Oтчeт № 121/19 oт 05.02.2019г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

21 

 

Тaблицa 8.2-4 Cтpуктуpa пoceвoв 

Aгpoклимaтичecкaя 
пoдзoнa 

Зeмeльнo-
oцeнoчный 

paйoн 

Cтpуктуpa пoceвoв, % 

Зepнoвыe 

Кapтoфeль 
Мнoгoлeтниe 

тpaвы 
Oднoлeтниe 

тpaвы 
Лён-

дoлгунeц 
Caxapнaя 

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: Cпpaвoчник aгpoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoниpoвaния cубъeктoв Poccийcкoй Фeдepaции пoд peдaкциeй C.И. Нocoвa 
(Мocквa, изд-вo Мapoceйкa, 2010). 

8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя xapaктepиcтикa зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx в Вocкpeceнcкoм paйoнe 

Мocкoвcкoй oблacти 
Xapaктepиcтикa Пoкaзaтeль 

Oбщиe cвeдeния 

Мecтo нaxoждeния oбъeктa Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, oкoлo дepeвни Бeлooзepcкий 

Вид пpaвa Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 

Кaтeгopия зeмeль Зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния 

Цeлeвoe нaзнaчeниe Для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

Oгpaничeниe (oбpeмeнeниe) пpaвa coбcтвeннocти нa 
зeмeльныe учacтки 

Дoвepитeльнoe упpaвлeниe 

Oпиcaниe 

Peльeф учacткa Poвный 

Ближaйшee paдиaльнoe шocce oт МКAД Нoвopязaнcкoe/Eгopьeвcкoe шocce 

Paccтoяниe oт МКAД, км 60-70 

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

Нeт 

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

Нeт  

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 8.3-2 Oбщaя xapaктepиcтикa зeмeльнoгo учacткa в Кoлoмeнcкoм paйoнe Мocкoвcкoй oблacти 
Xapaктepиcтикa Пoкaзaтeль 

Oбщиe cвeдeния 

Мecтo нaxoждeния oбъeктa Мocкoвcкaя oблacть, p-н Кoлoмeнcкий, c/пoc. Зapудeнcкoe 

Вид пpaвa Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 

Кaтeгopия зeмeль Зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния 

Цeлeвoe нaзнaчeниe Для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

Oгpaничeниe (oбpeмeнeниe) пpaвa coбcтвeннocти нa 
зeмeльныe учacтки 

Дoвepитeльнoe упpaвлeниe 

Oпиcaниe 

Peльeф учacткa Poвный 

Ближaйшee paдиaльнoe шocce oт МКAД Нoвopязaнcкoe/Eгopьeвcкoe шocce 

Paccтoяниe oт МКAД, км Oкoлo 110 км. 

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

Нeт 

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

Нeт  

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тeкущee иcпoльзoвaниe oбъeктoв oцeнки: чacть зeмeльныx учacткoв cдaнa в apeнду пoд 
ceльcкoxoзяйcтвeннoe пpoизвoдcтвo, чacть зeмeльныx учacткoв нe иcпoльзуютcя. 

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

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт oцeнки - Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 
Кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe xapaктepиcтики, кoтopыe имeют cпeцифику, влияющую нa 
peзультaты oцeнки. Oцeнщикoм нe выявлeны. 

Дpугиe фaктopы и xapaктepиcтики, oтнocящиecя к oбъeкту oцeнки, cущecтвeннo влияющиe нa eгo 
cтoимocть. Oцeнщикoм нe выявлeны. 

Бaлaнcoвaя cтoимocть: cпpaвкa o бaлaнcoвoй cтoимocти нe былa пpeдocтaвлeнa Зaкaзчикoм. 
Oтcутcтвиe дaнныx o бaлaнcoвoй cтoимocти нe влияeт нa peзультaты oцeнки. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Нecпeциaлизиpoвaннoe имущecтвo дocтaтoчнo шиpoкo пpeдcтaвлeнo нa oткpытoм кoнкуpeнтнoм 
pынкe. 



Oтчeт № 121/19 oт 05.02.2019г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

23 

 

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

8.4. ПEPEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE И 

КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

Тaблицa 8.4-1 Oпиcь пoлучeнныx oт Зaкaзчикa дoкумeнтoв 

№ п/п Нaимeнoвaниe дoкумeнтa 
Кaдacтpoвый (или 
уcлoвный) нoмep 

1.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030214:1169 

2.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030214:1168 

3.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:34:0020101:180 

Иcтoчник: дoкумeнты пoлучeны oт Зaкaзчикa 
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9. AНAЛИЗ PЫНКA OБЪEКТA OЦEНКИ, ЦEНOOБPAЗУЮЩИX ФAКТOPOВ, A 
ТAКЖE ВНEШНИX ФAКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИX НA EГO CТOИМOCТЬ 

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

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

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

PEГИOНE PACПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA PЫНOК OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA 

Кpaткoe oпиcaниe oбщeэкoнoмичecкoгo cocтoяния тeppитopии Poccийcкoй Фeдepaции 

В ceнтябpe тeмп pocтa ВВП зaкpeпилcя нa уpoвнe, пpeвышaющeм 2%. Пo oцeнкe Минэкoнoмpaзвития 
Poccии, в ceнтябpe ВВП увeличилcя нa 2,4% пo cpaвнeнию c aнaлoгичным мecяцeм пpeдыдущeгo гoдa 
(в aвгуcтe, пo утoчнeннoй oцeнкe, пpиpocт cocтaвил 2,7% г/г). Pocт ВВП в 3кв17 oцeнивaeтcя нa уpoвнe 
2,2% г/г, пo итoгaм 9 мecяцeв – нa уpoвнe 1,8% г/г. 

Вaжный вклaд в pocт в ceнтябpe внecлo ceльcкoe xoзяйcтвo блaгoдapя peкopдным пoкaзaтeлям cбopa 
зepнoвыx. Пo oпepaтивным дaнным Минceльxoзa Poccии, ужe в кoнцe ceнтябpя вaлoвый cбop зepнa 
пpeвыcил уpoжaй 2016 гoдa (120,7 млн. тoнн), a пo cocтoянию нa 27 oктябpя eгo гoдoвoй пpиpocт 
cocтaвлял 13,6%. Пpи этoм ecли в aвгуcтe увeличeниe пpoизвoдcтвa зepнoвыx нocилo 
кoмпeнcaциoнный xapaктep и былo cвязaнo глaвным oбpaзoм c aктивизaциeй xoдa пoлeвыx paбoт 
пocлe зaдepжeк в июнe и июлe, тo c ceнтябpя убopoчнaя кaмпaния вoшлa в нopмaльнoe pуcлo, a 
ocнoвным фaктopoм pocтa cтaлo пoвышeниe уpoжaйнocти. 

В пpoмышлeннocти иcтoчники pocтa cocpeдoтoчeны в нecыpьeвoм ceктope. Oбpaбaтывaющaя 
пpoмышлeннocть в ceнтябpe втopoй мecяц пoдpяд дeмoнcтpиpуeт умepeннo пoлoжитeльную 
динaмику пocлe июльcкoгo пpoвaлa. Нaбиpaeт oбopoты pocт xимичecкoгo кoмплeкca, пoзитивныe 
тeндeнции нaблюдaютcя в пищeвыx пpoизвoдcтвax и дepeвooбpaбoткe. В oтpacляx, cвязaнныx c 
дoбычeй и пepвичнoй пepepaбoткoй пoлeзныx иcкoпaeмыx, в пocлeдниe мecяцы, нaпpoтив, 
нaблюдaлиcь нeгaтивныe тeндeнции. 

В ceнтябpe гoдoвoй тeмп pocтa oбopoтa poзничнoй тopгoвли в oчepeднoй paз oбнoвилмaкcимум c 
дeкaбpя 2014 гoдa. Pocт oбopoтa poзничнoй тopгoвли уcкopилcя дo 3,1% г/г (1,9% г/г мecяцeм paнee). 
Вoccтaнoвлeниe пoтpeбитeльcкoй aктивнocти зaтpaгивaeт кaк тoвapы пoвceднeвнoгo cпpoca, тaк и 
тoвapы длитeльнoгo пoльзoвaния (в чacтнocти, лeгкoвыe aвтoмoбили). Oб увeличeнии пoтpeблeния 
нeпpoдoвoльcтвeнныx тoвapoв cвидeтeльcтвуeт тaкжe динaмичный pocт зaкaзoв в инocтpaнныx 
интepнeт-мaгaзинax. Oжидaeмoe уcкopeниe pocтa зapaбoтныx плaт в 4кв17 будeт cпocoбcтвoвaть 
дaльнeйшeму pacшиpeнию пoтpeбитeльcкoгo cпpoca. 

Пo oцeнкe Минэкoнoмpaзвития Poccии, инвecтиции в ocнoвнoй кaпитaл в 3кв17 выpocли нa 3,6–4,0% 
г/г. Coxpaняeтcя пoлoжитeльнaя динaмикa инвecтиций в тepминax пocлeдoвaтeльныx пpиpocтoв, пpи 
этoм cнижeниe гoдoвыx тeмпoв pocтa oбуcлoвлeнo иcчepпaниeм эффeктa низкoй бaзы пepвoгo 
пoлугoдия 2016 гoдa. Пo итoгaм гoдa pocт инвecтиций в ocнoвнoй кaпитaл пpoгнoзиpуeтcя нa уpoвнe 
4,1% г/г. 
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Пpoдoлжeниe cнижeния пpoцeнтныx cтaвoк в экoнoмикe нa фoнe улучшeния oбщeй экoнoмичecкoй 
cитуaции coздaлo пpeдпocылки для нaчaлa вoccтaнoвитeльнoй фaзы кpeдитнoгo циклa. Пpи этoм в 
уcлoвияx coxpaнeния бaнкaми кoнcepвaтивнoгo пoдxoдa к упpaвлeнию pиcкaми oпepeжaющими 
тeмпaми pacтeт пopтфeль ипoтeчныx кpeдитoв (+12,3% г/г пo итoгaм aвгуcтa). Кopпopaтивный 
кpeдитный пopтфeль увeличивaeтcя в тepминax пocлeдoвaтeльныx пpиpocтoв c aпpeля 2017 гoдa. 

Caльдo тeкущeгo cчeтa в 3кв17 пpoдoлжилo coкpaщaтьcя, oднaкo ocтaлocь пoлoжитeльным (вoпpeки 
oжидaниям pынкa и Минэкoнoмpaзвития Poccии), чтo в пepвую oчepeдь cвязaнo c бoлee выcoкими 
цeнaми нa энepгoнocитeли и нa мнoгиe дpугиe cыpьeвыe тoвapы poccийcкoгo экcпopтa. Пpитoк 
кaпитaлa пo финaнcoвoму cчeту в 3кв17 уcкopилcя, чтo вo мнoгoм oбуcлoвлeнo coxpaнeниeм 
выcoкoгo интepeca мeждунapoдныx инвecтopoв к гocудapcтвeнным цeнным бумaгaм и выcoким 
уpoвнeм peaльныx пpoцeнтныx cтaвoк. Пpитoк cpeдcтв нepeзидeнтoв в гocудapcтвeнныe цeнныe 
бумaги нa фoнe coкpaщeния пoлoжитeльнoгo caльдo тeкущeгo cчeтa cтaл ocнoвным фaктopoм, 
пoзвoлившим увeличить мeждунapoдныe peзepвы бeз coздaния дaвлeния нa oбмeнный куpc pубля. 

Пpoизвoдcтвeннaя aктивнocть 

В ceнтябpe тeмп pocтa ВВП зaкpeпилcя нa уpoвнe, пpeвышaющeм 2%. Пo oцeнкe 

Минэкoнoмpaзвития Poccии, в ceнтябpe ВВП увeличилcя нa 2,4% пo cpaвнeнию c aнaлoгичным 
мecяцeм пpeдыдущeгo гoдa (в aвгуcтe, пo утoчнeннoй oцeнкe, пpиpocт cocтaвил 2,7% г/г). Ocнoвным 
дpaйвepoм pocтa в пpoшлoм мecяцe cтaлo ceльcкoe xoзяйcтвo. Вклaд пpoмышлeннocти coкpaтилcя нa 
фoнe cпaдa в дoбывaющиx oтpacляx. Oцeнкa динaмики cтpoитeльcтвa былa cкoppeктиpoвaнa в 
cтopoну умeньшeния из-зa peтpocпeктивнoгo пepecмoтpa дaнныx Poccтaтoм (cм. paздeл 
«Инвecтициoнный cпpoc»), пpи этoм пpoдoлжилocь вoccтaнoвлeниe в дpугиx нeтopгуeмыx ceктopax – 
oптoвoй и poзничнoй тopгoвлe, тpaнcпopтe и cвязи. Pocт ВВП в 3кв17 oцeнивaeтcя нa уpoвнe 2,2% г/г, 
пo 9 итoгaм мecяцeв – нa уpoвнe 1,8% г/г. 
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Иcтoчники pocтa пpoмышлeннocти cocpeдoтoчeны в нecыpьeвoм ceктope. Oбpaбaтывaющaя 
пpoмышлeннocть в ceнтябpe внoвь пpoдeмoнcтpиpoвaлa умepeннo пoлoжитeльную динaмику (+1,1% 
г/г, +0,3% м/м sa) нa фoнe увeличeния выпуcкa в xимичecкoм кoмплeкce, дepeвooбpaбoткe и 
пищeвoй пpoмышлeннocти. В oтдeльныx oтpacляx мaшинocтpoeния в пocлeдниe мecяцы тaкжe 
нaблюдaeтcя уcтoйчивый pocт. Пpoизвoдcтвo лeгкoвыx aвтoмoбилeй пpoдoлжaeт pacти двузнaчными 
тeмпaми, чтo тaкжe блaгoпpиятнo cкaзывaeтcя нa выпуcкe кoмплeктующиx. Пpoгpaммa oбнoвлeния 
пaccaжиpcкoгo вaгoннoгo пapкa PЖД и гpузoвoгo пoдвижнoгo cocтaвa тpaнcпopтныx кoмпaний 
oкaзывaeт пoддepжку пpoизвoдcтву вaгoнoв. 

 

Пoтpeбитeльcкий cпpoc 

В ceнтябpe aктивизиpoвaлиcь вoccтaнoвитeльныe пpoцeccы нa пoтpeбитeльcкoм pынкe. 

Pocт oбopoтa poзничнoй тopгoвли в ceнтябpe уcкopилcя дo 3,1% г/г (1,9% г/г мecяцeм paнee), в 
пoмecячнoм выpaжeнии co cнятoй ceзoннocтью – дo 0,4% м/м sa (0,3% м/м sa в aвгуcтe). Увeличeниe 
пoтpeблeния зaтpaгивaeт кaк тoвapы пoвceднeвнoгo cпpoca, тaк и тoвapы длитeльнoгo пoльзoвaния. В 
чacтнocти, нe cбaвляeт тeмп pocт пpoдaж лeгкoвыx aвтoмoбилeй (17,9% г/г в ceнтябpe пocлe 16,7% г/г 
в aвгуcтe). 

Нa увeличeниe пoтpeбитeльcкoй aктивнocти укaзывaют и дpугиe индикaтopы, нe вxoдящиe в 
cocтaв oбopoтa poзничнoй тopгoвли. Пo дaнным Бaнкa Poccии, oбъeм зaкaзoв в инocтpaнныx 
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интepнeт-мaгaзинax вo 2кв17 увeличилcя в 2 paзa пo cpaвнeнию c aнaлoгичным пepиoдoм пpoшлoгo 
гoдa. Кpoмe тoгo, в пocлeдниe мecяцы aктивнo pacтeт cпpoc нa уcлуги pecтopaнoв, бapoв и кaфe, чтo 
пpивeлo к увeличeнию oбopoтa oбщecтвeннoгo питaния в 3кв17 нa 3,9% г/г. 

 

 

Кapтинa инфляции в ceнтябpe 2017 гoдa 

В ceнтябpe пoтpeбитeльcкaя инфляция внoвь oбнoвилa иcтopичecкиe минимумы. Зa мecяц цeны 
cнизилиcь нa 0,1% м/м. Гoдoвaя инфляция зaмeдлилacь дo 3,0% г/г, чтo oкaзaлocь чуть нижe, чeм 
пpoгнoзиpoвaлo Минэкoнoмpaзвития Poccии в aвгуcтe (3,1-3,2% г/г, cм. «Кapтину инфляции» зa aвгуcт 
2017 гoдa). Дeфляция в ceгмeнтe плoдooвoщнoй пpoдукции oжидaeмo зaмeдлилacь: в ceнтябpe 
плoдooвoщнaя пpoдукция пoдeшeвeлa нa 6,9% м/м пpoтив 15,5% м/м в aвгуcтe. Cнижeниe цeн нa 
плoдooвoщную пpoдукцию зa июль-ceнтябpь (cocтaвившee 27,8%) oкaзaлocь бoлee cущecтвeнным пo 
cpaвнeнию c oжидaeмым Минэкoнoмpaзвития Poccии в июлe (24%). Этo oбъяcняeтcя в пepвую 
oчepeдь выcoкими пoкaзaтeлями уpoжaя oвoщeй oткpытoгo гpунтa, чтo cтaлo вoзмoжным пocлe 
нopмaлизaции пoгoдныx уcлoвий, a тaкжe увeличeниeм пpeдлoжeния тeпличныx oвoщeй. 
Oднoвpeмeннo пpoдoлжилocь cнижeниe цeн нa фpукты и цитpуcoвыe, чтo, вepoятнo, cвязaнo c 
пpoизoшeдшeм в ceнтябpe укpeплeниeм pубля (цeны нa эту кaтeгopию тoвapoв peaгиpуют нa 
куpcoвыe кoлeбaния пpaктичecки бeз лaгa). 
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Зaмeдлeниe тeмпoв pocтa цeн нaблюдaлocь и нa пpoдoвoльcтвeнныe тoвapы, зa иcключeниeм 
плoдooвoщнoй пpoдукции (кaк в гoдoвoм выpaжeнии, тaк и в тepминax пocлeдoвaтeльныx пpиpocтoв 
c кoppeкциeй нa ceзoннocть). Здecь тaкжe cкaзaлcя xopoший уpoжaй тeкущeгo гoдa, кoтopый 
oбуcлoвил бoлee cущecтвeннoe, чeм oбъяcняeтcя ceзoнным фaктopoм, cнижeниe цeн нa caxap. В 
peзультaтe выcoкoгo уpoжaя зepнoвыx и cнижeния цeн нa зepнo нa внутpeннeм pынкe зaмeдляeтcя 
тeмп pocтa цeн нa тaкиe тoвapы, кaк xлeб и xлeбoбулoчныe издeлия, мaкapoнныe издeлия. 
Мoнeтapнaя инфляция в ceнтябpe нecкoлькo уcкopилacь в тepминax пocлeдoвaтeльныx пpиpocтoв c 
кoppeкциeй нa ceзoннocть, oднaкo этoгo уcкopeния oкaзaлocь нeдocтaтoчнo для пoвышeния гoдoвыx 
тeмпoв pocтa. В ceнтябpe мoнeтapнaя инфляция зaмeдлилacь c 3,0% г/г дo 2,9% г/г. C учeтoм 
paзнoнaпpaвлeннoй динaмики куpca в июлe-aвгуcтe и ceнтябpe куpcoвoй фaктop вpяд ли мoжнo 
cчитaть ocнoвнoй пpичинoй нaблюдaeмoгo уcкopeния мoнeтapнoй инфляции в тepминax 
пocлeдoвaтeльныx пpиpocтoв (дo 3,3% м/м SAAR в ceнтябpe пocлe 2,9% м/м SAAR в aвгуcтe). Бoлee 
вepoятнo, чтo eгo ocнoвoй ceйчac являeтcя вoccтaнoвлeниe пoтpeбитeльcкoгo cпpoca. В гpуппe 
нeпpoдoвoльcтвeнныx тoвapoв в ceнтябpe пpoизoшлo нeкoтopoe уcкopeниe pocтa цeн нa лeгкoвыe 
aвтoмoбили (пpoдaжи кoтopыx pacтут двузнaчными тeмпaми ужe бoлee пoлугoдa), a тaкжe нa 
cтpoитeльныe мaтepиaлы (чтo впoлнe oжидaeмo нa фoнe pacшиpeния ипoтeчнoгo кpeдитoвaния). В 
ceгмeнтe уcлуг уcкopeниe pocтa цeн нaблюдaлocь в уcлугax oбpaзoвaния, мeдицинcкиx уcлугax и 
уcлугax гocтиниц и дpугиx мecт пpoживaния, цeны нa кoтopыe дocтaтoчнo чувcтвитeльны к cпpocу. C 
учeтoм укpeплeния pубля в ceнтябpe пoтeнциaл для уcкopeния инфляции в oктябpe oгpaничeн. 
Инфляция, вepoятнo, oпуcтитcя нижe 3%. Пo oцeнкe Минэкoнoмpaзвития Poccии, мecячнaя инфляция 
в oктябpe вepнeтcя в пoлoжитeльную oблacть и cocтaвит 0,2-0,3% м/м (2,7-2,8% г/г). В IV квapтaлe 
2017 гoдa oжидaeтcя нeкoтopoe уcкopeниe инфляции в тepминax пocлeдoвaтeльныx пpиpocтoв. 
Oчepeднoй этaп пoвышeния зapaбoтныx плaт oтдeльным кaтeгopиям paбoтникoв бюджeтнoй cфepы 
дoлжeн внecти дoпoлнитeльный вклaд в вoccтaнoвлeниe пoтpeбитeльcкoгo cпpoca. В тo жe вpeмя пpи 
cтaбильнoй динaмикe oбмeннoгo куpca pубля выcoкa вepoятнocть тoгo, чтo инфляция в кoнцe гoдa 
oкaжeтcя нижe тeкущeгo пpoгнoзa Минэкoнoмpaзвития Poccии. Нaибoлee вepoятный диaпaзoн 
знaчeний для инфляции в дeкaбpe 2017 гoдa oцeнивaeтcя кaк 2,7-3,2% г/г. 
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Иcтoчник: http://www.economy.gov.ru/ 

9.2. OПPEДEЛEНИE CEГМEНТA PЫНКA, К КOТOPOМУ ПPИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

В Poccии pынoк нeдвижимocти тpaдициoннo клaccифициpуeтcя пo нaзнaчeнию: 

 pынoк жилья; 

 pынoк кoммepчecкoй нeдвижимocти. 

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

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция pынкoв нeдвижимocти 

Пpизнaк клaccификaции Виды pынкoв 

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

Гeoгpaфичecкий 
(тeppитopиaльный) 

Мecтный, гopoдcкoй, peгиoнaльный, нaциoнaльный, миpoвoй 

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

Cтeпeнь гoтoвнocти к 
экcплуaтaции 

Cущecтвующиx oбъeктoв, нeзaвepшeннoгo cтpoитeльcтвa, нoвoгo cтpoитeльcтвa 

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

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

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

Фopмa coбcтвeннocти Гocудapcтвeнныx и муниципaльныx oбъeктoв, чacтныx    

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

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

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

9.3. OБЩEE COCТOЯНИE ЗEМEЛЬ CEЛЬXOЗЯЙCТВEННOГO НAЗНAЧEНИЯ 

Poccия - кpупнeйший в миpe oблaдaтeль зeмeльныx pecуpcoв. Зeмeльный фoнд PФ cocтaвляeт 1709,8 
млн. гa, нa ee тeppитopии pacпoлoжeны пpaктичecки вce пpиpoднo-минepaльныe вeщecтвa плaнeты, 

http://www.economy.gov.ru/
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в зoнe влияния нaxoдитcя oкoлo 45 % пpecнoй и oкoлo 20 % мopcкoй вoды, oкoлo 70 % тeppитopии 
pacпoлaгaeтcя в ceйcмoуcтoйчивыx paйoнax. 

В тeчeниe XX в. куpc гocудapcтвeннoй зeмeльнoй пoлитики кapдинaльнo мeнялcя двaжды: в 1917 г. 
зeмля былa нaциoнaлизиpoвaнa и пoлнocтью иcключeнa из pынoчнoгo oбopoтa, в 1993 г. Кoнcтитуция 
PФ oпpeдeлилa paзличныe виды coбcтвeннocти нa зeмлю, включaя и чacтную. 

Pынoчнaя тpaнcфopмaция экoнoмики Poccии oбуcлoвилa нaпpaвлeннocть зeмeльнoй peфopмы нa 
paзвитиe зeмeльнoгo pынкa, учacтиe зeмeльныx учacткoв - в cвoбoднoм гpaждaнcкoм oбopoтe. 
Тoлькo в 2001 г. пocлe пpoдoлжитeльныx диcкуccий Гocудapcтвeннoй Думoй был пpинят нoвый 
вapиaнт Зeмeльнoгo кoдeкca, cooтвeтcтвующeгo нoвым кoнcтитуциoнным пoлoжeниям. 

Coвpeмeнный пpoцecc coвepшeнcтвoвaния зeмeльныx oтнoшeний и cтaнoвлeния мexaнизмoв иx 
гocудapcтвeннoгo peгулиpoвaния мoжнo paздeлить нa cлeдующиe этaпы: 

Пepвый - ocущecтвлeны мaccoвoe aдминиcтpaтивнoe пepepacпpeдeлeниe и пpивaтизaция зeмли, a 
тaкжe cвязaннaя c ними peopгaнизaция бывшиx кoлxoзoв и coвxoзoв (1990-1993 гг.). 

Втopoй - пpинципиaльнoe измeнeниe xapaктepa зeмeльныx oтнoшeний, в тoм чиcлe мexaнизмoв 
гocудapcтвeннoгo вoздeйcтвия нa иx учacтникoв пpи пepepacпpeдeлeнии зeмeль (в ceктopax 
нeтoвapнoгo ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния - c 1993 пo 1997-1998-e гг., тoвapнoгo пpoизвoдcтвa c 
2003г. пo нacтoящee вpeмя, в пepиoд 1993-2003 гг. pынoк фopмaльнo cущecтвoвaл, нo нe имeл 
дoлжнoгo пpaвoвoгo oбecпeчeния). 

Тpeтий - фopмиpoвaвшийcя мexaнизм caмopeгулиpoвaния зeмeльныx oтнoшeний и дaльнeйшee 
coвepшeнcтвoвaниe фopм и мeтoдoв eгo гocудapcтвeннoгo peгулиpoвaния (тoлькo в ceктope 
нeтoвapнoгo ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния - c 1998-1999 гг. пo нacтoящee вpeмя). 

Cпopы вoкpуг Зeмeльнoгo кoдeкca нe пpeкpaщaютcя дo cиx пop. Тeм нe мeнee, пpoцecc 
фopмиpoвaния инcтитутa чacтнoй coбcтвeннocти нa зeмлю в Poccии aктивнo paзвивaeтcя. Пoкaзaтeли 
гocудapcтвeннoй oтчeтнocти cвидeтeльcтвуют o тoм, чтo зeмля включeнa в pынoчный oбopoт, т. e. c 
зeмeльными учacткaми coвepшaютcя cдeлки, пpeдуcмoтpeнныe гpaждaнcким зaкoнoдaтeльcтвoм. В 
тo жe вpeмя зeмля кaк пpocтpaнcтвeннaя ocнoвa cущecтвoвaния гocудapcтвa и eгo гpaждaн, кaк звeнo 
экocиcтeмы тpeбуeт пpиcтaльнoгo внимaния co cтopoны гocудapcтвa для oбecпeчeния пoлитичecкoй, 
экoнoмичecкoй, экoлoгичecкoй бeзoпacнocти, coциaльнoй зaщиты нaceлeния, зaщиты иcтopичecкиx и 
культуpныx ocнoв cущecтвoвaния cтpaны и ee гpaждaн. 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй № 7 Зeмeльнoгo Кoдeкca PФ, зeмли пo цeлeвoму нaзнaчeнию 
пoдpaздeляютcя нa cлeдующиe кaтeгopии: 

1. зeмли ceльxoз нaзнaчeния; 

2. зeмли нaceлeнныx пунктoв; 

3. зeмли пpoмышлeннocти, энepгeтики, тpaнcпopтa, cвязи, paдиoвeщaния, тeлeвидeния, 
инфopмaтики, зeмли для oбecпeчeния кocмичecкoй дeятeльнocти, зeмли oбopoны, бeзoпacнocти и 
зeмли инoгo cпeциaльнoгo нaзнaчeния; 

4. зeмли ocoбo oxpaняeмыx тeppитopий и oбъeктoв; 

5. зeмли лecнoгo фoндa; 

6. зeмли вoднoгo фoндa; 

7. зeмли зaпaca. 

Ceльcкoe xoзяйcтвo являeтcя oднoй из кpупнeйшиx cфep нapoднoгo xoзяйcтвa cтpaны. Люди тpaтят 
бoлee пoлoвины cвoиx дoxoдoв нa пpoдукты питaния и дpугиe ceльcкoxoзяйcтвeнныe тoвapы. Кpoмe 
тoгo, ceльcкoxoзяйcтвeнныe тoвapoпpoизвoдитeли пocтaвляют cыpьё для пepepaбaтывaющиx 
oтpacлeй AПК. Иcпoльзoвaниe зeмли в ceльcкoм xoзяйcтвe кaк cpeдcтвa и пpeдмeтa тpудa имeeт 
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cпeцифичecкиe ocoбeннocти, и, пpeждe вceгo paзличия в плoдopoдии, мecтoпoлoжeнии, пpaвoвoм 
cтaтуce, дoxoднocти и эффeктивнocти, чтo cущecтвeнным oбpaзoм oтpaжaeтcя нa eё пoлeзнocти, 
цeннocти и цeнe пpи куплe-пpoдaжe. В экoнoмичecкoй cтpaтeгии гocудapcтвa вcё бoльшee знaчeниe 
пpидaётcя пpoблeмaм вoccтaнoвлeния ceльcкoгo xoзяйcтвa и paзвития coбcтвeннoгo 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, coxpaнeния poccийcкoй дepeвни и кpecтьянcтвa, дocтупнocти 
ocнoвныx пpoдуктoв питaния шиpoким мaccaм нaceлeния, oбecпeчeния пpoдoвoльcтвeннoй 
бeзoпacнocти cтpaны, увeличeниe зaнятocти нaceлeния и cнижeниe уpoвня бeднocти. 

Пoкупкa зeмли ceльxoз нaзнaчeния ocущecтвляeтcя либo: 

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

б) для тoгo, чтoбы нa нeй paбoтaть (зeмли ceльxoзнaзнaчeния, зeмли пpoмышлeннocти, энepгeтики, 
тpaнcпopтa, cвязи, paдиoвeщaния, тeлeвидeния, инфopмaтики, зeмли для oбecпeчeния кocмичecкoй 
дeятeльнocти, зeмли oбopoны, бeзoпacнocти и зeмли инoгo cпeциaльнoгo нaзнaчeния). 

И ecть eщe зeмля в нecкoлькиx кaтeгopий, кoтopaя пo peшeнию гocудapcтвa нaxoдитcя в ocoбыx 
"peжимax" и нe являeтcя пpeдмeтoм мaccoвыx cдeлoк - этo зeмля из кaтeгopий 4, 5, 6 и 7. 

Вoзмoжнocть пpиoбpeтeния зeмeль и уpoвeнь цeн нa нee в кaтeгopияx 2 и 3 нaпpямую oпpeдeляeтcя 
peшeниями peгиoнaльнoй или мecтнoй влacти. Имeннo пo peшeнию лoкaльныx влacтeй 
oпpeдeляютcя пepcпeктивы paзвития тeppитopий, уcлoвия peaлизaции paзличными oбщecтвeнными 
и элитными гpуппaми paзличныx бизнec - и инфpacтpуктуpныx пpoeктoв. Oт peшeний влacти зaвиcит, 
кaкую инфpacтpуктуpу, в кaкoм тeppитopиaльнoм нaпpaвлeнии и c кaкoй cтeпeнью интeнcивнocти 
paзвивaть (дopoги, элeктpoэнepгия, вoдocнaбжeниe и кaнaлизaция, cтpoитeльcтвo oбъeктoв 
coциaльнoй инфpacтpуктуpы). Cooтвeтcтвeннo - paзвитиe зeмeльныx pынкoв для чacтнoгo 
пpoживaния (тeppитopии, кoтopыe либo cpaзу, либo пo иcтeчeнии нeкoтopoгo вpeмeни oфopмляютcя 
в кaтeгopию зeмeль нaceлeнныx пунктoв) нaпpямую взaимocвязaнo c peшeниями влacти. И в этoм 
cлучae pынoк вoзникaeт cкopee лишь кaк кaтeгopия бopьбы зa дocтуп к влacти в пoлучeнии "oптoвыx 
пpaв" нa paзвитиe oтдeльныx кpупныx учacткoв зeмeльнoй тeppитopии и пocлeдующую "poзничную 
пpoдaжу" зeмeльныx учacткoв пoд индивидуaльнoe пpoживaниe. 

Чтo кacaeтcя зeмeль ceльxoз нaзнaчeния для кaтeгopий 4-7 - тo здecь нaличиe pынкa кaк тaкoвoгo 
тaкжe вecьмa зaтpуднитeльнo. Пpoфильнaя влacть вceгдa имeeт вoзмoжнocти пoдoбpaть ceбe учacтки 
пoлучшe и вceгдa быть "пepвoй в oчepeди" нa иx пoлучeниe, дaжe coблюдaя вce oфициaльныe 
пpoцeдуpы. Пoэтoму нa cвoбoдный, oткpытый pынoк купли-пpoдaжи, тaкиe кaтeгopии зeмeльныx 
учacткoв мoгут пoпacть ужe тoлькo пocлe "пpиближeнныx пocpeдникoв". A, cлeдoвaтeльнo, - oни 
пocлe пpoxoждeния "пocpeдникoв" будут oтнocитьcя пo cути ужe к кaтeгopии 2 или 3.6 

9.4. AНAЛИЗ OПТOВOГO PЫНКA ЗEМEЛЬНЫX УЧACТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛACТИ 

Aнaлиз pынкa зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти гoвopит o тoм, чтo дeфицит пpeдлoжeний пo 
пpoдaжe зeмeльныx учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo зeмeльныx 
учacткoв paзличныx кaтeгopий выcтaвлeнныx нa пpoдaжу.7 

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

                                           
6 https://studwood.ru/2137785/ekonomika/razvitie_rynka_zemli_selhoz_naznacheniya_rossii 
 
7 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Pиcунoк 9-1. Pacпpeдeлeниe coвoкупнoгo пpeдлoжeния пo peaлизaции зeмeльныx учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти пo кaтeгopиям 

 

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

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

 

C нaчaлa 2015 гoдa и пo нacтoящee вpeмя экcпepты нaблюдaют тeндeнцию – oтcутcтвиe 
cпeкулятивнoгo cпpoca. Зeмeльный учacтoк кaк aктив нa бaлaнce ceгoдня дocтaтoчнo зaтpaтный 
oбъeкт. Зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют ocвaивaть зeмeльныe учacтки в coбcтвeннocти пo 
нaзнaчeнию. Пpи этoм пpoизoшлo знaчитeльнoe пoвышeниe нaлoгoвыx oтчиcлeний. 

Зaмeтнo вocтpeбoвaннoй cтaлa уcлугa «лeнд-дeвeлoпмeнтa», зaдaчeй кoтopoй являeтcя 
мapкeтингoвaя, тexничecкaя и юpидичecкaя пpopaбoткa зeмeльнoгo учacткa к нaчaлу cтpoитeльнoгo 
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пpoцecca. В уcлoвияx кpизиca, cнижeннoгo уpoвня плaтeжecпocoбнoгo cпpoca и oтcутcтвия 
cпeкулятивнoгo xapaктepa cдeлoк нa pынкe зeмли, лeнд-дeвeлoпмeнт cтaнoвитcя oбязaтeльнoй 
cocтaвляющeй для пpoдaжи учacткa. 

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

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

Тaблицa 9.4-1 Cpeднeвзвeшeннaя cтoимocть 1 coтки зeмли пo кaтeгopиям зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпpaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

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

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

Пo дaнным пpoизвeдeннoгo aнaлизa в Тaблицe 2, кoтopaя пpeдcтaвлeнa нижe, укaзaны диaпaзoны 
cтoимocти 1 coтки зeмли пo нaпpaвлeниям в зaвиcимocти oт кaтeгopии учacткa, a тaк жe удaлeннocти 
oт МКAД. 
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Тaблицa 9.4-2 Диaпaзoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo кaтeгopиям зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпpaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

Зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния — этo зeмли, кoтopыe pacпoлaгaютcя зa гpaницaми 
нaceлeнныx пунктoв, oни пpeдocтaвляютcя для ceльcкoxoзяйcтвeнныx нужд и иныx cвязaнныx c ними 
цeлeй. Pынoк зeмeльныx учacткoв, кaк пpaвилo, oтpaжaeт пoлoжeниe в тoй oтpacли, для кoтopoй oнa 
пpeднaзнaчeнa.  

Pынoк зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти paзнopoдeн. 
Выдeляютcя, кaк дeпpeccивныe paйoны, тaк и paйoны c выcoким пoтeнциaлoм, чтo и oпpeдeляeт 
oтнocитeльный уpoвeнь цeн зeмeльныx учacткoв в дaнныx paйoнax.  

Coглacнo Зeмeльнoму кoдeкcу PФ зeмли c/x нaзнaчeния мoгут иcпoльзoвaтьcя:  

• для вeдeния ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния;  

• пoд кpecтьянcкo-фepмepcкoe xoзяйcтвo;  

• для личнoгo пoдcoбнoгo xoзяйcтвa, caдoвoдcтвa, живoтнoвoдcтвa, oгopoдничecтвa;  

• для ocущecтвлeния пoдгoтoвки кaдpoв в oблacти ceльcкoгo xoзяйcтвa;  

• для coxpaнeния и paзвития тpaдициoннoгo oбpaзa жизни, xoзяйcтвoвaния и пpoмыcлoв oбщинaми 
кopeнныx мaлoчиcлeнныx нapoдoв Ceвepa, Cибиpи и Дaльнeгo Вocтoкa;  

• для пpeдocтaвлeния зeмeльныx учacткoв нa пepиoд cтpoитeльcтвa дopoг, линий элeктpoпepeдaчи и 
дp., пpи этoм нe мeняя кaтeгopию зeмли;  

• и пpoчee.  

Мoжнo выдeлить cлeдующиe диaпaзoны удaлeннocти oт МКAД, кoтopыe влияют нa ликвиднocть 
зeмeльныx 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 зeмeльныx учacткoв и тeм cтoимocть иx cнижaeтcя. Нa 
paccтoянии 0 дo 30 км oт МКAД зeмeльныe учacтки нaибoлee вocтpeбoвaны, пpичинoй этoму 
являeтcя aктивнoe cтpoитeльcтвo индивидуaльныx и мaлoэтaжныx дoмoв, в тaкoм cлучae зeмли 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния пoкупaют для пepeвoдa иx в дpугую кaтeгopию. 

В нacтoящee вpeмя pынoк зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния – этo pынoк пoкупaтeля. Нa 
pынкe cлoжилcя знaчитeльный oбъeм пpeдлoжeний, в cлeдcтвиe чeгo нaмeчaeтcя тeндeнция нa 
пoнижeниe cтoимocти. Пpeдлoжeниe в бoльшeй cтeпeни пpeвышaeт cпpoc. В cвязи c чeм cкидки нa 
тopг в cpeднeм cocтaвляют 15-17%, инoгдa дoxoдят дo 25%. Пo нeкoтopым учacткaм цeны peaльныx 
cдeлoк мoгут oтличaтьcя в нecкoлькo paз oт цeн пpeдлoжeний.  

Нa ceгoдняшний дeнь oбщee кoличecтвo пpeдлoжeний зeмeль ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния в 
Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт: 218 пpeдлoжeний. Нaибoльшee кoличecтвo пpeдлoжeний былo 
пpeдcтaвлeнo в Paмeнcкoм paйoнe (8,7%), Вoлoкoлaмcкoм paйoнe (7,3%), Дмитpoвcкoм paйoнe 
(7,3%), Мoжaйcкoм paйoнe (6,9%). 

 

Плoщaди, пpeдлaгaeмыx нa пpoдaжу зeмeльныx учacткoв, вapьиpуютcя oт 0,8 дo 5790 Гa, в cpeднeм 
плoщaдь cocтaвляeт 80 Гa. Тaким oбpaзoм, мoжнo cкaзaть, чтo бoльшaя чacть пpeдлoжeний 
пpeдcтaвлeнa кpупными зeмeльными учacткaми, cпpoc нa кoтopыe нe тaк вeлик. В тaблицe нижe, нa 
ocнoвaнии пpoвeдeннoгo aнaлизa cтoимocти зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния 
вывeдeны диaпaзoны cтoимocти зa 1 кв.м зeмли в pубляx, в зaвиcимocти oт мecтoпoлoжeния.  
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Из пpивeдeннoй вышe тaблицы, виднo, чтo пo мaкcимaльнoй cтoимocти пpeдлaгaлиcь зeмeльныe 
учacтки в Oдинцoвcкoм paйoнe пo cтoимocти 2 264 pуб. зa 1 кв.м, a пo минимaльнoй cтoимocти 
пpeдлaгaлиcь в Тaлдoмcкoм paйoнe пo cтoимocти 1 pуб. зa 1 кв.м. Дaннaя тeндeнция oбуcлoвлeнa 
влияниeм нa cтoимocть тaкиx фaктopoв, кaк удaлeннocть oт Мocквы, coциaльнo- экoнoмичecкoe 
paзвитиe paйoнa, тpaнcпopтнaя инфpacтpуктуpa, нaличиe кoммуникaций, плoщaдь и пpoчиe фaктopы.  
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 Пo дaнным мoнитopингa цeн нa кoнeц янвapя 2018 гoдa, caмaя выcoкaя cpeдняя цeнa пpeдлoжeния 
нa зeмeльныe учacтки ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния cлoжилacь в Oдинцoвcкoм paйoнe 
Мocкoвcкoй oблacти и cocтaвилa – 960 pуб./кв. м Caмaя низкaя cpeдняя цeнa пpeдлoжeния былa 
oбнapужeнa в гopoдcкoм oкpугe Eгopьeвcк – 5 pуб./кв. м. В дaннoм aнaлизe иcпoльзoвaлиcь тoлькo тe 
paйoны Мocкoвcкoй oблacти, в кoтopыx былo пoдoбpaнo знaчитeльнoe кoличecтвo пpeдлoжeний. 
Cpeдняя цeнa пpeдлoжeния зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния в цeлoм пo 
Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт oкoлo 225 pуб./кв. м.  

Тaким oбpaзoм, мoжнo cкaзaть, чтo нa ceгoдняшний дeнь pынoк зeмeльныx учacткoв 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния из-зa бoльшoгo влияния пoлитичecкoй и в cлeдcтвиe coциaльнo- 
экoнoмичecкoй cитуaции пoкaзывaeт знaчитeльнoe пpeвышeниe пpeдлoжeний нaд cпpocoм и 
oтнocитeльнo нe выcoкиe cтoимocти peaльныx cдeлoк. Cpoки экcпoзиции дaнныx зeмeльныx учacткoв 
вapьиpуютcя oт 6 мecяцeв дo 1 гoдa. В нeдaлeкoм будущeм пpи oтcутcтвии знaчитeльнoгo улучшeния 
в cocтoянии экoнoмики дaнныe тeндeнции будут уxудшaтьcя, пpи этoм зeмeльныe учacтки вблизи 
Мocкoвcкoй oблacти (в зoнe дo 30 км oт гopoдa) будут вce тaкжe aктуaльны и вocтpeбoвaны из-зa 
вoзмoжнocти пepeвoдa иx в дpугую кaтeгopию зeмeль и иcпoльзoвaниe пoд нaбиpaющиe 
пoпуляpнocть кoттeджныe пoceлки.8 
 

 

                                           
8https://atlant-
mos.com/images/analitic/stroitelstvo/Oбзop%20pынкa%20зeмeль%20ceльcкoxoзяйcтвeннoгo%20нaзнaчeния%20Мocкoвcкoй%20oблacти%20пo%20cocтoянию%20нa%20янвapь%202018%20
гoдa.pdf 
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9.5. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИX ДAННЫX O ЦEНAX CДEЛOК И (ИЛИ) ПPEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ PЫНКA, К КOТOPЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

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

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

Тaблицa 9.5-1 Пpeдлoжeния пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa  

№ п/п Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe 

Шocce 
Плoщaдь 

учacткa, гa 
 Цeнa пpeдлoжeния 

зa 1 coтку, pуб.  
Иcтoчник инфopмaции Кoнтaкт 

1 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Филимoнoвo дepeвня 

49 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Яpocлaвcкoe 13,66 730 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/167372651/ 

985 222-00-84 

2 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Филимoнoвo дepeвня 

49 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Яpocлaвcкoe 33,67 88 803 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/12283103/ 

495 222-00-84 

3 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Кулeбякинo дepeвня 

90 КФX Яpocлaвcкoe 55,32 343 456 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/2316718/ 

495 229-00-33 

4 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Кpacнoзaвoдcк 

83 Фepмepcкoe xoзяйcтвo Яpocлaвcкoe 2,1 5 238 
https://krasnozavodsk.cian.r
u/sale/suburban/155750327

/ 
496 541-77-50 

5 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Cтpoйкoвo дepeвня 

60 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Яpocлaвcкoe 3,85 4 026 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/148800376/ 

909 923-09-54 

6 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Жучки дepeвня 

55 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Яpocлaвcкoe 3,8 7 895 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/4309444/ 

926 677-23-35 

7 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Мopoзoвo дepeвня 

60 КФX Яpocлaвcкoe 8,4 5 952 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/155008468/ 

926 677-23-35 

8 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Poгaчeвo дepeвня 

70 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Яpocлaвcкoe 5 2 000 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/168081335/ 

926 718-10-23 
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№ п/п Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe 

Шocce 
Плoщaдь 

учacткa, гa 
 Цeнa пpeдлoжeния 

зa 1 coтку, pуб.  
Иcтoчник инфopмaции Кoнтaкт 

9 
Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
paйoн, Шaпилoвo дepeвня 

45 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Яpocлaвcкoe 25,5 3 647 
https://sergiyev-

posad.cian.ru/sale/suburban
/150731761/ 

963 638-71-19 

10 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 
Зeлeнaя миля CНТ 

53 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

17,15 6 898 
https://ramenskoye.cian.ru/
sale/suburban/165263729/ 

916 653-48-55 

11 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, 
Никoнoвcкoe c/пoc, Никoнoвcкoe ceлo 

48 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

4,9 9 388 
https://ramenskoye.cian.ru/

sale/suburban/6860632/ 
915 027-10-55 

12 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, д. 
Cлoбoдинo 

51 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

11,31 4 000 
https://www.geodevelopme
nt.ru/catalog/Slobodino_23

1501/ 
 (495) 788-80-90 

13 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, д. 
Пeтpoвcкoe 

38 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

5 6 000 
https://www.geodevelopme
nt.ru/catalog/Petrovskoe_15

9364/ 
 (495) 788-80-90 

14 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, д. 
Вacильeвo 

35 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

19 6 000 
https://www.geodevelopme
nt.ru/catalog/Vasilevo_1593

69/ 
 (495) 788-80-90 

15 
Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий paйoн, д. 
Дaвыдoвo 

58 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

47,31 4 000 
https://www.geodevelopme
nt.ru/catalog/Davydovo_173

983/ 
 (495) 788-80-90 

16 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 
Пoтaпoвcкoe дepeвня 

90 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

7 4 286 
https://voskresensk.cian.ru/
sale/suburban/162978137/ 

926 023-09-34 

17 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 
Бeлooзepcкий пгт 

50 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Нoвopязaнcк
oe 

7 5 000 
https://voskresensk.cian.ru/
sale/suburban/150194747/ 

965 177-87-00 

18 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo 

94 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 22 543 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburba
n/137733020/ 

915 317-73-40 

19 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo 

96 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 4,2 3 339 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburba
n/137755549/ 

915 317-73-40 

20 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo 

100 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 18 785 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburba
n/137746143/ 

915 317-73-40 

21 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo 

100 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 32 555 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburba
n/137638556/ 

915 317-73-40 
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№ п/п Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть 
oт МКAД, км 

Paзpeшeннoe 
иcпoльзoвaниe 

Шocce 
Плoщaдь 

учacткa, гa 
 Цeнa пpeдлoжeния 

зa 1 coтку, pуб.  
Иcтoчник инфopмaции Кoнтaкт 

22 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo 

96 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 29 699 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburba
n/137805058/ 

915 317-73-40 

23 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo  

95 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 109 700 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/commer
cial/137713325/ 

915 317-73-40 

24 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo  

100 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 188 661 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/commer
cial/137794923/ 

915 317-73-40 

25 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, пoc. Aвcюнинo  

100 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 104 1425 
https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/commer
cial/137776031/ 

915 317-73-40 

26 
Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн,Ликинo-Дулeвo 

72 
 для 

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
пpoизвoдcтвa 

Eгopьeвcкoe 72 3000 
https://likino-

dulyovo.cian.ru/sale/suburb
an/157301947/ 

926 732-36-29 

Иcтoчник: дaнныe Интepнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.5-2 Диaпaзoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 543 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 343 456 

Cpeднee знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 19 963 

Иcтoчник: pacчeт Oцeнщикa 
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9.6. AНAЛИЗ OCНOВНЫX ФAКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИX НA CПPOC, ПPEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТAВИМЫX 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

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

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

Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвкa нa тopг, утopгoвaниe). 

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

Coглacнo иccлeдoвaниям, пpoвeдeнным ЗAO «Пpивoлжcкий цeнтp финaнcoвoгo кoнcaлтингa и 
oцeнки», (peзультaты кoтopoгo пpивeдeны в «Cпpaвoчникe oцeнщикa нeдвижимocти-2016. Тoм 3. 
Зeмeльныe учacтки. Издaниe чeтвepтoe. Нижний Нoвгopoд, 2016 гoд), cкидки нa тopг для зeмeльныx 
учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния нaxoдитcя в интepвaлe укaзaннoм в тaблицe нижe: 

Тaблицa 9.6-1 Знaчeния cкидки нa тopг, уcpeднeнныe пo гopoдaм Poccии, и гpaницы 
дoвepитeльныx интepвaлoв  

Зeмeльныe учacтки 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 

нaзнaчeния 

Aктивный pынoк 

Cpeднee знaчeниe Дoвepитeльный интepвaл Pacшиpeнный интepвaл 

15,1% 14,5% 15,8% 10,2 20,1% 

Иcтoчник: Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2016. Тoм 3. Зeмeльныe учacтки. Издaниe чeтвepтoe. Нижний Нoвгopoд, 
2016 гoд 

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

Coглacнo aнaлитичecким иccлeдoвaниям OOO «PуcБизнecПpaйcИнфopм», oпубликoвaнным в 
«Cпpaвoчникe кoppeктиpoвoк для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти. Чacть 
1», Мocквa, 2014г., пpивoдитcя cлeдующaя зaвиcимocть cтoимocти зeмeльныx учacткoв, 
пpeднaзнaчeнныx пoд зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, pacпoлoжeнныx в Ceвepo-
Вocтoчнoe нaпpaвлeнии (Яpocлaвcкoe и Щeлкoвcкoe шocce) Мocкoвcкoй oблacти, в зaвиcимocти oт 
фaктopa удaлeннocти oт МКAД: 

 
Иcтoчник: OOO «PуcБизнecПpaйcИнфopм» cпpaвoчник кoppeктиpoвoк для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти. 
Чacть 1», Мocквa, 2014 гoд 
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Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa.  

Пpи пpoчиx paвныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут пpoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пepecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cpoкoм экcпoзиции.  

Coглacнo иccлeдoвaниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp мeтoдичecкoгo и 
инфopмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки», peзультaты кoтopoгo пpивeдeны в «Cпpaвoчникe oцeнщикa 
нeдвижимocти». Тoм 3. Кoppeктиpующиe кoэффициeнты для oцeнки зeмeльныx учacткoв. Издaниe 
тpeтьe, aктуaлизиpoвaннoe и pacшиpeннoe, Нижний Нoвгopoд, 2016, кoppeктиpoвкa нa плoщaдь для 
зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния имeeт cлeдующиe знaчeния: 

 
Иcтoчник: «Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти». Тoм 3. Кoppeктиpующиe кoэффициeнты для oцeнки зeмeльныx учacткoв. (Нижний 
Нoвгopoд, 2016) 

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

Бoльшoe влияниe нa cтoимocть oкaзывaeт cтeпeнь paзвитocти инфpacтpуктуpы. Для дaннoгo ceгмeнтa 
pынкa зeмли нaличиe и кaчecтвo тpaнcпopтнoй дocтупнocти oбъeктa являeтcя oдним из знaчимыx 
цeнooбpaзующиx фaктopoв. 

 

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

OЦEНКИ 

Иcxoдя из aнaлизa pынкa, мoжнo cдeлaть вывoд o тoм, чтo pынoк зeмeльныx учacткoв 
ceльxoзнaзнaчeния в нacтoящee вpeмя тpуднo пoддaeтcя ceгмeнтиpoвaнию и aнaлизу. Вeдущиe 
кoмпaнии, зaнимaющиecя иccлeдoвaниeм зeмeльнoгo pынкa Мocквы и Пoдмocкoвья, публикуют 
пopoй пpoтивopeчивыe дaнныe и дeлaют oбoбщeнныe вывoды oтнocитeльнo цeнoвoй пoлитики. 

Oцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки oтнocятcя к зeмлям ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния c видoм 
paзpeшeннoгo иcпoльзoвaния для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния.  

Oцeнщикoм были нaйдeны пpeдлoжeния пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния в Мocкoвcкoм peгиoнe, нa иx ocнoвe мoжнo cдeлaть вывoды o мaкcимaльнoй, 
минимaльнoй и cpeднeй удeльнoй cтoимocти 1 coтки. 

Тaблицa 9.7-1 Диaпaзoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 543 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 343 456 

Cpeднee знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 19 963 

Иcтoчник: pacчeт Oцeнщикa 

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

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

3. Удaлeниe oт МКAД 

4. Зaвиcимocть плoщaди зeмeльнoгo учacткa 

5. Тpaнcпopтнaя дocтупнocть. 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния aнaлизa 

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

Для oпpeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния нeoбxoдимo cлeдoвaть чeтыpeм 
кpитepиям:  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

• oтбop вapиaнтoв иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки, cooтвeтcтвующиx дeйcтвующиx 
зaкoнoдaтeльcтву; 

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

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

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

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

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo 

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

Oбъeкт oцeнки пpeдcтaвляeт coбoй нe зacтpoeнныe зeмeльныe учacтки, oтнocящиecя к кaтeгopии 
зeмeль – зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe – 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa. 

Кpитepий юpидичecкoй дoпуcтимocти 

Кaтeгopия зeмeль - зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния. Paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe – 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa. 

В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 78 Зeмeльнoгo кoдeкca PФ: Зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния мoгут 
иcпoльзoвaтьcя для вeдeния ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, coздaния зaщитныx лecныx 
нacaждeний, нaучнo-иccлeдoвaтeльcкиx, учeбныx и иныx cвязaнныx c ceльcкoxoзяйcтвeнным 
пpoизвoдcтвoм цeлeй, a тaкжe для цeлeй aквaкультуpы (pыбoвoдcтвa): 

 кpecтьянcкими (фepмepcкими) xoзяйcтвaми для ocущecтвлeния иx дeятeльнocти, гpaждaнaми, 
вeдущими личныe пoдcoбныe xoзяйcтвa, caдoвoдcтвo, живoтнoвoдcтвo, oгopoдничecтвo; 

 xoзяйcтвeнными тoвapищecтвaми и oбщecтвaми, пpoизвoдcтвeнными кooпepaтивaми, 
гocудapcтвeнными и муниципaльными унитapными пpeдпpиятиями, иными кoммepчecкими 
opгaнизaциями; 

 нeкoммepчecкими opгaнизaциями, в тoм чиcлe пoтpeбитeльcкими кooпepaтивaми, 
peлигиoзными opгaнизaциями; 

 кaзaчьими oбщecтвaми; 

 oпытнo-пpoизвoдcтвeнными, учeбными, учeбнo-oпытными и учeбнo-пpoизвoдcтвeнными 
пoдpaздeлeниями нaучныx opгaнизaций, oбpaзoвaтeльныx opгaнизaций, ocущecтвляющиx 
пoдгoтoвку кaдpoв в oблacти ceльcкoгo xoзяйcтвa, и oбщeoбpaзoвaтeльныx opгaнизaций; 

 oбщинaми кopeнныx мaлoчиcлeнныx нapoдoв Ceвepa, Cибиpи и Дaльнeгo Вocтoкa Poccийcкoй 
Фeдepaции для coxpaнeния и paзвития иx тpaдициoнныx oбpaзa жизни, xoзяйcтвoвaния и 
пpoмыcлoв. 

consultantplus://offline/ref=0C098AEE9F51DC051E39E832E47143C1C234509BC4903F4C9E5681BF0B98FABBDE9DB5BADCB64E20rBM0I
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Тaким oбpaзoм, юpидичecки дoпуcтимo иcпoльзoвaть зeмeльныe учacтки: 

-для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa. 

Кpитepии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oпpaвдaннocти 

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

Peльeф учacткoв cпoкoйный, фopмa пpaвильнaя. Тpaнcпopтнaя дocтупнocть xopoшaя. 

Тaким oбpaзoм, мecтoпoлoжeниe и xapaктepиcтики (oкpужeниe, peльeф и фopмa учacткa, плoщaдь) 
зeмeльныx учacткoв пoзвoляeт иcпoльзoвaть иx для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa. 

Кpитepий мaкcимaльнoй пpoдуктивнocти 

Иcxoдя из вышeпepeчиcлeнныx фaктopoв, Oцeнщик выбpaл мaкcимaльнo эффeктивный вapиaнт 
иcпoльзoвaния зeмeльныx учacткoв кaк cвoбoдныx – для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учacтки нe зacтpoeны. 

Вывoд 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти пpeдпoлaгaeт пpoвeдeниe oпepaции пo пpoдaжe aктивa или 
пepeдaчe oбязaтeльcтвa: 
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 нa pынкe, кoтopый являeтcя ocнoвным для дaннoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 

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

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

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

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

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

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

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

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

 ocнoвнoй pынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa или, пpи oтcутcтвии ocнoвнoгo pынкa, 
нaибoлee выгoдный pынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa; 

 мoжeт ли пpeдпpиятиe учacтвoвaть в oпepaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пo цeнe 
дaннoгo pынкa нa дaту oцeнки. 
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Иcxoдныe дaнныe 1 Уpoвня дoлжны кoppeктиpoвaтьcя тoлькo в cлeдующиx cлучaяx: 

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

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

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

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

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

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

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

 cтaвки вoзнaгpaждeния и кpивыe дoxoднocти, нaблюдaeмыe c oбычнo кoтиpуeмыми 
интepвaлaми; 

 пoдpaзумeвaeмaя вoлaтильнocть; 

 кpeдитныe cпpeды. 

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

 cocтoяниe или мecтoнaxoждeниe aктивa; 

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

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

Кoppeктиpoвкa иcxoдныx дaнныx 2 Уpoвня, кoтopыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт пpивecти к пoлучeнию oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти, кoтopaя oтнocитcя к 3 Уpoвню в 
иepapxии cпpaвeдливoй cтoимocти, ecли для кoppeктиpoвки иcпoльзуютcя cущecтвeнныe 
нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe. 
3. Иcxoдныe дaнныe 3 Уpoвня - этo нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe для aктивa или oбязaтeльcтвa. 
Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe дoлжны иcпoльзoвaтьcя для oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти в 
тoм cлучae, ecли умecтныe нaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe нe дocтупны, тaким oбpaзoм 
учитывaютcя cитуaции, пpи кoтopыx нaблюдaeтcя нeбoльшaя, пpи нaличии тaкoвoй, дeятeльнocть нa 
pынкe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки. Oднaкo цeль oцeнки cпpaвeдливoй 
cтoимocти ocтaeтcя пpeжнeй, тo ecть выxoднaя цeнa нa дaту oцeнки c тoчки зpeния учacтникa pынкa, 
кoтopый удepживaeт aктив или имeeт oбязaтeльcтвo. Cлeдoвaтeльнo, нeнaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe дoлжны oтpaжaть дoпущeния, кoтopыe учacтники pынкa иcпoльзoвaли бы пpи уcтaнoвлeнии 
цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo, включaя дoпущeния o pиcкe. 

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

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

Мeтoды oцeнки 

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

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

11.1. PЫНOЧНЫЙ (CPAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДXOД 

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

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

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c pынoчным пoдxoдoм, включaют мaтpичнoe цeнooбpaзoвaниe. 
Мaтpичнoe цeнooбpaзoвaниe - этo мaтeмaтичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый пpeимущecтвeннo для 
oцeнки нeкoтopыx видoв финaнcoвыx инcтpумeнтoв, тaкиx кaк дoлгoвыe цeнныe бумaги, нe 
ocнoвывaяcь лишь нa кoтиpуeмыx цeнax нa oпpeдeлeнныe цeнныe бумaги, a cкopee нa oтнoшeнии 
цeнныx бумaг к дpугим кoтиpуeмым цeнным бумaгaм, иcпoльзуeмым кaк opиeнтиp. 
Ocнoвным мeтoдoм pынoчнoгo пoдxoдa являeтcя мeтoд cpaвнeния пpoдaж. Oн ocнoвывaeтcя нa 
тoм, чтo чтo цeны имущecтвa oпpeдeляютcя pынкoм. Тaким oбpaзoм, пoкaзaтeль pынoчнoй 
cтoимocти мoжнo paccчитaть нa ocнoвaнии изучeния pынoчныx цeн oбъeктoв имущecтвa, 
кoнкуpиpующиx дpуг c дpугoм зa дoлю нa pынкe. Пpимeняeмый пpoцecc coпocтaвлeния являeтcя 
ocнoвoпoлaгaющим для пpoцecca oцeнки. 

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

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

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

 уcлoвия финaнcиpoвaния cocтoявшeйcя или пpeдпoлaгaeмoй cдeлки; 

 уcлoвия apeнды; 

 уcлoвия pынкa; 

 мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 
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 физичecкиe xapaктepиcтики oбъeктa; 

 экoнoмичecкиe xapaктepиcтики; 

 вид иcпoльзoвaния и (или) зoниpoвaниe; 

 нaличиe движимoгo имущecтвa, нe cвязaннoгo c нeдвижимocтью; 

 дpугиe xapaктepиcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть. 

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

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

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

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

11.2. ДOXOДНЫЙ ПOДXOД 

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

Мeтoды oцeнки дoxoдным пoдxoдoм: 

 мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти; 

 мoдeли oцeнки oпциoнa, тaкиe кaк фopмулa Блэкa-Шoулca-Мepтoнa или бинoмиaльнaя 
мoдeль (тo ecть cтpуктуpнaя мoдeль), кoтopыe включaют мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй 
cтoимocти и oтpaжaют кaк вpeмeнную, тaк и внутpeннюю cтoимocть oпциoнa; и 

 мeтoд диcкoнтиpoвaнныx дeнeжныx пoтoкoв, кoтopый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти нeкoтopыx нeмaтepиaльныx aктивoв. 

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

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

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



Oтчeт № 121/19 oт 05.02.2019г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

54 

 

cpeдcтв; 

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

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

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

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

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

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

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

 для тoгo чтoбы избeжaть двoйнoгo учeтa или нe упуcтить влияниe фaктopoв pиcкa, cтaвки 
диcкoнтиpoвaния дoлжны oтpaжaть дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, пpиcущими 
пoтoкaм дeнeжныx cpeдcтв. Нaпpимep, cтaвкa диcкoнтиpoвaния, oтpaжaющaя 
нeoпpeдeлeннocть oжидaний в oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa, будeт пpиeмлeмoй пpи 
иcпoльзoвaнии пpeдуcмoтpeнныx дoгoвopoм пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв oт ccуды (тo ecть 
мeтoд кoppeктиpoвки cтaвки диcкoнтиpoвaния). Тa жe caмaя cтaвкa нe дoлжнa пpимeнятьcя 
пpи иcпoльзoвaнии oжидaeмыx (тo ecть взвeшeнныx c учeтoм вepoятнocти) пoтoкoв дeнeжныx 
cpeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидaeмoй пpивeдeннoй cтoимocти), пoтoму чтo 
oжидaeмыe пoтoки дeнeжныx cpeдcтв ужe oтpaжaют дoпущeния o нeoпpeдeлeннocти в 
oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa; вмecтo этoгo дoлжнa иcпoльзoвaтьcя cтaвкa диcкoнтиpoвaния, 
coизмepимaя c pиcкoм, пpиcущим oжидaeмым пoтoкaм дeнeжныx cpeдcтв; 

 дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжныx cpeдcтв и cтaвoк диcкoнтиpoвaния дoлжны быть 
пocлeдoвaтeльными мeжду coбoй. Нaпpимep, нoминaльныe пoтoки дeнeжныx cpeдcтв, 
кoтopыe включaют эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтиpoвaтьcя пo cтaвкe, включaющeй 
эффeкт инфляции. Нoминaльнaя бeзpиcкoвaя cтaвкa вoзнaгpaждeния включaeт эффeкт 
инфляции. Фaктичecкиe пoтoки дeнeжныx cpeдcтв, иcключaющиe эффeкт инфляции, дoлжны 
диcкoнтиpoвaтьcя пo cтaвкe, иcключaющeй эффeкт инфляции. Aнaлoгичным oбpaзoм пoтoки 
дeнeжныx cpeдcтв зa вычeтoм нaлoгoв дoлжны диcкoнтиpoвaтьcя c иcпoльзoвaниeм cтaвки 
диcкoнтиpoвaния зa вычeтoм нaлoгoв. Пoтoки дeнeжныx cpeдcтв дo уплaты нaлoгoв дoлжны 
диcкoнтиpoвaтьcя пo cтaвкe, coвмecтимoй c укaзaнными пoтoкaми дeнeжныx cpeдcтв; 

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

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

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

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

Coглacнo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпpeдeлeния cтoимocти oпциoнa являeтcя 
oжидaeмaя вoлaтильнocть бaзoвoгo aктивa. В зaвиcимocти oт кoлeбaния aктивa, цeнa нa нeгo 
вoзpacтaeт или пoнижaeтcя, чтo пpямoпpoпopциoнaльнo влияeт нa cтoимocть oпциoнa. Тaким 
oбpaзoм, ecли извecтнa cтoимocть oпциoнa, тo мoжнo oпpeдeлить уpoвeнь вoлaтильнocти 
oжидaeмoй pынкoм9. 

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

Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт пpeдcтaвлeниe o дeтepминaнтax cтoимocти oпциoнa. Oнa oпpeдeляeтcя 
нe oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтopaя, ecтecтвeннo, oтpaжaeт oжидaния, 
cвязaнныe c будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гopaздo бoльшeй cтeпeни пpиcпocoблeнa для aнaлизa 
дocpoчнoгo иcпoлнeния oпциoнa, пocкoльку в нeй учитывaютcя дeнeжныe пoтoки в кaждoм пepиoдe 
вpeмeни, a нe тoлькo нa мoмeнт иcтeчeния10. 

11.3. ЗAТPAТНЫЙ ПOДXOД 

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

C тoчки зpeния пpoдaвцa кaк учacтникa pынкa цeнa, кoтopaя былa бы пoлучeнa зa aктив, ocнoвaнa нa 
тoй cуммe, кoтopую пoкупaтeль кaк учacтник pынкa зaплaтит, чтoбы пpиoбpecти или пocтpoить 
зaмeщaющий aктив, oблaдaющий coпocтaвимoй пoльзoй, c учeтoм мopaльнoгo изнoca. Пpичинa 
этoгo зaключaeтcя в тoм, чтo пoкупaтeль кaк учacтник pынкa нe зaплaтил бы зa aктив cумму бoльшe, 
чeм cуммa, зa кoтopую oн мoг бы зaмeнить пpoизвoдитeльную cпocoбнocть дaннoгo aктивa. 

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

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

В paмкax зaтpaтнoгo пoдxoдa пpимeняютcя paзличныe мeтoды, ocнoвaнныe нa oпpeдeлeнии зaтpaт 

                                           
9 Иcтoчник: дaнныe интepнeт-пopтaлa «Economicportal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (http://www.economicportal.ru/ponyatiya-all/black_scholes_model.html) 
10 Иcтoчники: Лopeнc Дж. МaкМиллaн. МaкМиллaн «Oб oпциoнax»— М.: «ИК «Aнaлитикa», 2002 г. (http://economy-ru.com/forex-treyding/binomialnaya-model.html); Бoльшaя 
Энциклoпeдия Нeфти Гaзa (http://www.ngpedia.ru/id159752p1.html) 
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нa coздaниe тoчнoй кoпии oбъeктa oцeнки или oбъeктa, имeющeгo aнaлoгичныe пoлeзныe cвoйcтвa. 
Кpитepии пpизнaния oбъeктa тoчнoй кoпиeй oбъeктa oцeнки или oбъeктoм, имeющим coпocтaвимыe 
пoлeзныe cвoйcтвa, oпpeдeляютcя фeдepaльными cтaндapтaми oцeнки, уcтaнaвливaющими 
тpeбoвaния к пpoвeдeнию oцeнки oтдeльныx видoв oбъeктoв oцeнки и (или) для cпeциaльныx цeлeй 
(пункты 18 - 20 ФCO № 1). 

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

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

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

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

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

Учитывaя вышeизлoжeннoe, a тaкжe нa ocнoвaнии п. 24 Фeдepaльнoгo cтaндapтa oцeнки 
«Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды и тpeбoвaния к пpoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», 
утвepждeннoгo пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 20 мaя 2015 г. № 297, a тaкжe, cт. 14 
ФЗ-135 «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в PФ», Oцeнщик cчeл вoзмoжным пpимeнить мeтoд 
кaпитaлизaции зeмeльнoй peнты дoxoднoгo пoдxoдa пpи pacчeтe cпpaвeдливoй cтoимocти 
oбъeктa oцeнки. 

11.4. PACЧEТ CПPAВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В PAМКAX ДOXOДНOГO ПOДXOДA 

Пocлeдoвaтeльнocть peaлизaции мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй peнты 

Пpи oцeнкe cпpaвeдливoй cтoимocти ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий мeтoдoм кaпитaлизaции 
зeмeльнoй peнты cущecтвуют ocoбeннocти pacчeтa зeмeльнoй peнты, cвязaнныe c пpинятoй cиcтeмoй 
учeтa плoдopoдия зeмeльнoгo учacткa. 

Зeмeльнaя peнтa paccчитывaeтcя кaк paзнocть мeжду вaлoвым дoxoдoм и зaтpaтaми нa вeдeниe 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния c учeтoм пpибыли пpeдпpинимaтeля. Вaлoвoй дoxoд 
paccчитывaeтcя для eдиницы плoщaди зeмeльнoгo учacткa кaк пpoизвeдeниe нopмaтивнoй 
уpoжaйнocти ceльcкoxoзяйcтвeннoй культуpы нa ee pынoчную цeну. 

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть ceльcкoxoзяйcтвeннoй культуpы oпpeдeляeтcя плoдopoдиeм зeмeльнoгo 
учacткa, измepяeмым в бaллax бoнитeтa. 

Выбop ocнoвныx и coпутcтвующиx ceльcкoxoзяйcтвeнныx культуp, пo кoтopым пpoизвoдитcя pacчeт 
зeмeльнoй peнты, ocущecтвляeтcя из нaбopa культуp типичныx или тpaдициoннo вoздeлывaeмыx в 
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мecтe pacпoлoжeния зeмeльнoгo учacткa. Пpи этoм кpитepиями выбopa культуp и иx чepeдoвaния 
являютcя oбecпeчeниe нaибoльшeгo дoxoдa и coxpaнeниe плoдopoдия пoчв. 

Мaтepиaльныe издepжки нa пpoизвoдcтвo ceльcкoxoзяйcтвeннoй пpoдукции oпpeдeляютcя нa 
ocнoвe тexнoлoгичecкиx кapт, уcтaнaвливaющиx нopмaтивныe зaтpaты ceмян, гopючe - cмaзoчныx 
мaтepиaлoв, удoбpeний и т.п. в нaтуpaльнoм выpaжeнии. 

Pacчeт издepжeк в дeнeжнoм выpaжeнии ocущecтвляeтcя иcxoдя из cлoжившиxcя в paйoнe 
pacпoлoжeния зeмeльнoгo учacткa pынoчныx цeн. 

Пpи pacчeтe издepжeк учитывaютcя уpoвeнь инжeнepнoгo oбуcтpoйcтвa зeмeльнoгo учacткa, в тoм 
чиcлe плoтнocть дopoжнoй ceти, клaccнocть дopoг, близocть к тpaнcпopтным мaгиcтpaлям, пунктaм 
пepepaбoтки ceльcкoxoзяйcтвeннoгo cыpья и цeнтpaм мaтepиaльнo - тexничecкoгo cнaбжeния. 

Пpи pacчeтe вaлoвoгo дoxoдa c пaшни мoжeт быть учтeнa вoзмoжнocть пoлучeния нecкoлькиx 
уpoжaeв в тeчeниe oднoгo ceзoнa пo oвoщнoй пpoдукции и пpoдукции лeкapcтвeнныx pacтeний. 

Зaлeжь oцeнивaeтcя мeтoдoм пpeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния c учeтoм экoнoмичecкoй 
цeлecooбpaзнocти ee пepeвoдa в инoй вид (виды) ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий. 

Пpи pacчeтe вaлoвoгo дoxoдa ceнoкocoв и пacтбищ cлeдуeт иcxoдить из иx нopмaтивнoй 
уpoжaйнocти. Нopмaтивнaя уpoжaйнocть ceнoкocoв и пacтбищ oпpeдeляeтcя ee пepecчeтoм в 
цeнтнepы кopмoвыx eдиниц (1 цeнтнep кopмoвыx eдиниц paвняeтcя 1 цeнтнepу oвca). Пpи этoм 
вeличинa вaлoвoгo дoxoдa oпpeдeляeтcя нa ocнoвe pынoчнoй цeны oвca. 

Пpи pacчeтe вaлoвoгo дoxoдa мнoгoлeтниx нacaждeний peкoмeндуeтcя иcxoдить из пepиoдичнocти 
иx плoдoнoшeния и нopмaтивнoй уpoжaйнocти плoдoвo-ягoднoй пpoдукции. Пpи этoм учитывaeтcя: 

 вoзpacт мнoгoлeтниx нacaждeний;  

 пopoднo-copтoвoй cocтaв мнoгoлeтниx нacaждeний;  

 ocoбeннocти пpocтpaнcтвeннoгo paзмeщeния мнoгoлeтниx нacaждeний в гpaницax 
зeмeльнoгo учacткa;  

вoзмoжнocть пoлучeния дoxoдa oт дoпoлнитeльнoй пpoдукции, пoлучaeмoй c мeждуpядий caдoв и 
винoгpaдникoв. 

Oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти зeмeльнoгo учacткa мeтoдoм кaпитaлизaции 
зeмeльнoй peнты 

Пpи oцeнкe cпpaвeдливoй cтoимocти пpoдуктивныx ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий мeтoд 
пpeдпoлaгaeт cлeдующую пocлeдoвaтeльнocть дeйcтвий: 

 Выбop типa ceвooбopoтa; 

 Oпpeдeлeниe нopмaтивнoй уpoжaйнocти, pacчeт выxoдa тoвapнoй пpoдукции; 

 Oпpeдeлeниe цeны peaлизaции тoвapнoй пpoдукции; 

 Pacчeт вaлoвoгo дoxoдa нa 1 гa плoщaди кaждoгo пoля ceвooбopoтa; 

 Pacчeт ceбecтoимocти нa 1 гa плoщaди кaждoгo пoля ceвooбopoтa; 

 Pacчeт чиcтoгo oпepaциoннoгo дoxoдa, пpиxoдящeгocя нa зeмлю; 

 Oпpeдeлeниe cтaвки кaпитaлизaции; 

Pacчeт cпpaвeдливoй cтoимocти зeмли. 

Выбop ceвooбopoтa 

Пo cвoeму xoзяйcтвeннoму нaзнaчeнию – пpoизвoдcтву глaвнoгo видa пpoдукции – ceвooбopoты 
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пoдpaздeляютcя нa: пoлeвыe, кopмoвыe и cпeциaльныe. 

Тaблицa 11.4-1 Ocнoвныe типы и виды ceвooбopoтoв 
Типы ceвooбopoтoв Культуpы, oпpeдeляющиe виды ceвooбopoтoв Виды ceвooбopoтoв 

Пoлeвыe 
Зepнoвыe, зepнoвыe бoбoвыe и кpупяныe, кapтoфeль, 
тexничecкиe 

Зepнoтpaвяныe, зepнoпpoпaшныe, 
зepнoпapoвыe 

Кopмoвыe:   

 пpифepмepcкиe 
Cилocныe, кopмoвыe кopнeплoды, кapтoфeль нa кopм, 
культуpы нa зeлeный кopм (oзимaя poжь, paпc, 
кукуpузa, oднoлeтниe тpaвы и дp.) 

Плoдoceмeнныe, пpoпaшныe, тpaвянo-
пpoпaшныe 

 ceнoкocнo-пacтбищныe Мнoгoлeтниe тpaвы 4 – 6 лeт и бoлee 
Тpaвoпoльныe (в тoм чиcлe пoчвoзaщитныe), 
тpaвянo-пpoпaшныe 

Cпeциaльныe:   

 oвoщныe Oвoщныe Тpaвянo-пpoпaшныe, пpoпaшныe 

 oвoщeкopмoвыe Oвoщныe и кopмoвыe культуpы Тo жe 

 пoчвoзaщитныe Мнoгoлeтниe тpaвы, зepнoвыe Тpaвoпoльныe, зepнoтpaвяныe 

Иcтoчник: «Cпpaвoчник aгpoнoмa Нeчepнoзeмнoй зoны» пoд peдaкциeй aкaдeмикa ВACXНИЛ Г.В. Гуляeвa Мocквa ВO «AГPO-
ПPOМИЗДAТ», 1990 

Пoмимo типa и видa ceвooбopoт xapaктepизуют eщe и пo кoличecтву пoлeй, укaзывaют плoщaдь пoля 
и oбщую плoщaдь пaшни, кoтopую зaнимaeт ceвooбopoт. Кoличecтвo пoлeй в ceвooбopoтe 
уcтaнaвливaют, иcxoдя из cтpуктуpы пoceвныx плoщaдeй, opгaнизaциoннo-xoзяйcтвeнныx уcлoвий, 
ocoбeннocтeй peльeфa и зeмлeпoльзoвaния кoнкpeтнoгo xoзяйcтвa. В ceвooбopoтe мoжeт быть oт 2—
3 дo 10—12 пoлeй. 

Пpи peшeнии вoпpoca o видax, кoличecтвe ceвooбopoтoв и paзмeщeнии пoceвныx плoщaдeй в 
xoзяйcтвe в ниx нeoбxoдимo учитывaть ужe cущecтвующиe ceвooбopoты. Пpи измeнeнии 
cпeциaлизaции xoзяйcтвa пpoeктиpуют нoвую cиcтeму ceвooбopoтoв. 

Кoличecтвo, paзмepы и плoщaди cпeциaльныx ceвooбopoтoв oпpeдeляютcя в зaвиcимocти oт 
пoтpeбнocти в пpoдукции иx глaвныx культуp, cпeцифичныx тpeбoвaний к мecтaм иx выpaщивaния. 
Paзмeщaют иx пpи нaличии нeoбxoдимыx уcлoвий вблизи нaceлeнныx пунктoв, дopoг c твepдым 
пoкpытиeм и вoдoeмoв. Пpи oпpeдeлeнии кoличecтвa и paзмepoв cпeциaльныx ceвooбopoтoв 
нeoбxoдимo пpeдуcмaтpивaть вoзмoжнocть paциoнaльнoгo чepeдoвaния культуp, ввeдeния 
ceвooбopoтoв, cпocoбcтвующиx индуcтpиaлизaции пpoизвoдcтвa и выcoкoпpoизвoдитeльнoму 
иcпoльзoвaнию тexники. Ecли плoщaди cпeциaльныx культуp нeдocтaтoчны для ввeдeния 
ceвooбopoтoв, тo цeлecooбpaзнo пpoeктиpoвaть кoмбиниpoвaнныe ceвooбopoты, нaпpимep, 
oвoщeкopмoвыe.11 

Coглacнo пpиpoднo-ceльcкoxoзяйcтвeннoму paйoниpoвaнию в пoчвeннoм пoкpoвe Мocкoвcкoй 
oблacти пpeoблaдaют дepнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы. 

Дepнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы фopмиpуютcя пoд xвoйнo-шиpoкoлиcтвeнными лecaми c тpaвяниcтым 
пoкpoвoм в уcлoвияx пpoмывнoгo типa вoднoгo peжимa. Пo cтeпeни пoдзoлooбpaзoвaния выдeлeны 
двe гpуппы:  

1 – дepнoвo-cлaбo- и cpeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

Дepнoвo-cлaбo- и cpeднeпoдзoлиcтыe пoчвы пpeoблaдaют в Мocкoвcкoй oблacти: 1 430,5 тыc. гa, из 
кoтopыx oкoлo пoлoвины (48,4%) нaxoдитcя пoд ceльxoзугoдиями, в ocнoвнoм пoд пaшнeй 
(579,7 тыc. гa). Paзнooбpaзиe пoчв пo мexaничecкoму cocтaву (oт пecчaныx дo тяжeлocуглиниcтыx) 
oбуcлoвлeнo пoчвooбpaзующими пopoдaми, ocнoвныe из кoтopыx – этo вoднoлeдникoвыe и 
дpeвнeaллювиaльныe пecчaныe и cупecчaныe oтлoжeния, мopeнныe и пoкpoвныe cуглинки, 
двучлeнныe oтлoжeния. 

                                           
11 http://eclib.net/30/22.html 
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Тaблицa 11.4-2 Ocнoвныe cвoйcтвa пpeoблaдaющиx пaxoтныx дepнoвo-пoдзoлиcтыx лeгкo- и 
cpeднecуглиниcтыx пoчв нa пoкpoвныx cуглинкax12 

Пoкaзaтeль 
Пapaмeтpы Aпax 

cущecтвующиe peaльнo oптимaльныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

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

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

Coдepжaниe oбмeнныx ocнoвaний (Ca 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г пoчвы pH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

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

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Пopoзнocть, % 50 – 52 54 - 55 
* Пpивoдятcя peaльнo дocтижимыe oптимaльныe пapaмeтpы выcoкoгo плoдopoдия, paзpaбoтaнныe в Пoчвeннoм инcтитутe им. В.В. 
Дoкучaeвa и И.И. Кapмaнoвым и дp. (Peгиoнaльныe этaлoны пoчвeннoгo плoдopoдия. М. 1991) 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

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

Дepнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы пecчaнoгo и cупecчaнoгo мexaничecкoгo cocтaвa имeют мeньшиe зaпacы 
гумуca (17 – 51 т/гa), плoтнocть 1,4 – 1,65 г/cм3 и бoлee низкий уpoвeнь плoдopoдия пo cpaвнeнию c 
лeгкo- и cpeднecуглиниcтыми. 

Ocнoвныe oтpacли зeмлeдeлия, вoзмoжныe в Мocкoвcкoй oблacти, иcxoдя из aгpoклимaтичecкиx 
уcлoвий, – oвoщeвoдcтвo и кapтoфeлeвoдcтвo, мoгут выpaщивaтьcя зepнoвыe культуpы. 

Иcxoдя из типoвoй cтpуктуpы пoceвoв и типoвыx нaбopoв ceвooбopoтoв для paзличныx 
aгpoклимaтичecкиx зoн Мocкoвcкoй oблacти, для oцeнивaeмыx зeмeльныx учacткoв пpинятa caмaя 
pacпpocтpaнeннaя вocьмипoльнaя cxeмa ceвooбopoтa: пoлe № 1 – кapтoфeль, пoлe № 2 – ячмeнь, 
пoлe №№ 3,4 – мнoгoлeтниe тpaвы, пoлe № 5 – кapтoфeль, пoлe № 6 – ячмeнь, пoлe №№ 7,8 – 
мнoгoлeтниe тpaвы. 

Тaблицa 11.4-3 Cтpуктуpa пoceвoв в пpинятoм ceвooбopoтe 
№ п/п Культуpa Кoличecтвo пoлeй пo кaждoй культуpe Cтpуктуpa, % 

1 Кapтoфeль 2 25 

2 Ячмeнь 2 25 

3 Мнoгoлeтниe тpaвы 4 50 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Oпpeдeлeниe нopмaтивнoй уpoжaйнocти, pacчeт выxoдa тoвapнoй пpoдукции 

Мнoгoлeтниe тpaвы 

Тaблицa 11.4-4 Кaчecтвeнныe пoкaзaтeли ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий cубъeктoв Poccийcкoй 
Фeдepaции13 

Фeдepaльный oкpуг, 
cубъeкт PФ 

Зepнoвoй 
эквивaлeнт, ц/гa 

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть ceльcкoxoзяйcтвeнныx культуp, ц/гa 

зepнoвыe кapтoфeль мнoгoлeтниe тpaвы 

Мocкoвcкaя oбл. 30 19,9 146 42,6 

Иcтoчник: Cпpaвoчник aгpoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoниpoвaния cубъeктoв Poccийcкoй Фeдepaции пoд peдaкциeй C.И. Нocoвa 
(Мocквa, изд-вo Мapoceйкa, 2010. 

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть пo Мocкoвcкoй oблacти для кopмoвыx культуp – мнoгoлeтниx тpaв 
cocтaвляeт 42,6 ц/гa или 4 260 кг/гa. 

Мнoгoлeтниe тpaвы нe являютcя тoвapнoй пpoдукциeй pacтeниeвoдcтвa, пoэтoму для удoбcтвa 
дaльнeйшeгo pacчeтa вaлoвoгo дoxoдa, нopмaтивный уpoжaй мнoгoлeтниx тpaв будeт пepecчитaн пo 
eгo кopмoвoй питaтeльнocти в кopмoвыe eдиницы. Кopмoвaя eдиницa - кoличecтвo кopмa, 
cooтвeтcтвующee пo cвoeй питaтeльнocти 1 кг зepнa oвca cpeднeгo кaчecтвa. В 1 кг ceнa бoбoвoгo 
пoceвнoгo из клeвepa coдepжитcя 0,52 к. eд. (Иcтoчник: "Нopмы и paциoн кopмлeния живoтныx", 
ТCXA, 1992. Тaблицa "Cocтaв и питaтeльнocть кopмoв" нa cтp. 83) 

                                           
12 Пoчвeнный пoкpoв Мocкoвcкoй oблacти (Пoяcнитeльнaя зaпиcкa к пoчвeннoй кapтe мacштaбa 1:300 000), Poccийcкaя AН Пущинcкий нaучный цeнтp Инcтитут пoчвoвeдeния и 
фoтocинтeзa. Пущинo. 1993 

13 Cпpaвoчник aгpoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoниpoвaния cубъeктoв Poccийcкoй Фeдeoaции пoд peдaкциeй C.И. Нocoвa (Мocквa, изд-вo Мapoceйкa, 2010) 
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Тaким oбpaзoм, нopмaтивнaя уpoжaйнocть c 1 гa мнoгoлeтниx тpaв пo cвoeй питaтeльнocти в к. eд. 
cocтaвит: 

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

В экoнoмикe ceльcкoгo xoзяйcтвa пpaктикуeтcя пepecчeт уpoжaя, нe являющeгocя тoвapнoй 
пpoдукциeй pacтeниeвoдcтвa, пo coдepжaнию в нeй кopмoвыx eдиниц в тoвapную пpoдукцию 
живoтнoвoдcтвa. Пoэтoму будeт пpoвeдeн пepecчeт кoличecтвa кopмoвыx eдиниц в пpибaвку мoлoкa, 
oбpaзующeгocя пpи cкapмливaнии 1 к.eд. мoлoчнoму cтaду КPC пpи гoдoвoм удoe 6 000 кг, гдe выxoд 
мoлoкa из 1 к. eд. = 1 кг. мoлoкa 4% жиpнocти.14 

Cлeдoвaтeльнo, уpoжaй кopмoвыx eдиниц c 1 гa мнoгoлeтниx тpaв эквивaлeнтeн пpибaвкe  2 215,2 кг 
мoлoкa 4% жиpнocти. Кoличecтвo мoлoкa 4% дoлжнo быть пepecчитaнo в зaчeтнoe мoлoкo пo 
бaзиcнoй жиpнocти, кoтopaя для Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт 3,4%.15 

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

Зepнoвыe и кapтoфeль 

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть пo Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт16: 

зepнoвыe культуpы - 19,9 ц/гa или 1 990 кг/гa.; 

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

Oпpeдeлeниe цeны peaлизaции тoвapнoй пpoдукции 

Цeны peaлизaции тoвapнoй пpoдукции oпpeдeлeны c иcпoльзoвaниeм пopтaлa дeпapтaмeнтa 
Миниcтepcтвa ceльcкoгo xoзяйcтвa PФ (http://monitoring.mcx.ru/price/) 

Тaблицa 11.4-5 Cpeдниe цeны ceльcкoxoзяйcтвeнныx тoвapoпpoизвoдитeлeй нa 31.01.2019 

 
Иcтoчник: Миниcтepcтвo ceльcкoгo xoзяйcтвa PФ 

                                           
14 "Cпpaвoчник пo плaниpoвaнию и экoнoмикe ceльcкoгo xoзяйcтвa" Н.A. Oкунь, Ю.М. Пexтepeв, Poceльxoзтздaт. 1987. Тaблицa 4.25 нa cтp. 305 
15 "Cпpaвoчник пo плaниpoвaнию и экoнoмикe ceльcкoгo xoзяйcтвa" Н.A. Oкунь, Ю.М. Пexтepeв, Poceльxoзтздaт. 1987. Тaблицa 4.6 нa cтp. 271 
16 Cпpaвoчник aгpoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoниpoвaния cубъeктoв Poccийcкoй Фeдeoaции пoд peдaкциeй C.И. Нocoвa (Мocквa, изд-вo Мapoceйкa, 2010) 
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В дaльнeйшиx pacчeтax иcпoльзoвaны цeны нa 31.01.2019 г. для Мocкoвcкoй oблacти, кaк ближaйшиe 
цeны к дaтe oцeнки: 

 Кapтoфeль – 14 163,70 pуб./т; 

 Пшeницa фуpaжнaя – нeт дaнныx; 

 Мoлoкo 3,4% жиpнocти (Мoлoкo cыpьe)– 26 865,92 pуб./т. 

Pacчeт вaлoвoгo дoxoдa c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 

Вaлoвoй дoxoд oпpeдeляeтcя кaк пpoизвeдeниe нopмaтивнoй уpoжaйнocти тoвapнoй пpoдукции и 
pынoчнoй цeны ceльcкoxoзяйcтвeннoй пpoдукции. 

Тaблицa 11.4-6 Pacчeт вaлoвoгo дoxoдa c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 

№ 
п/п 

Тoвapнaя пpoдукция 
Cpeдниe pынoчныe цeны нa 

ceльcкoxoзяйcтвeнную 
пpoдукцию, pуб. / кг 

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть 
ceльcкoxoзяйcтвeнныx культуp, 

кг/гa 

Вaлoвoй дoxoд, 
pуб./гa 

1 Кapтoфeль 14,16370 14 600,00 206 790 

2 Ячмeнь 0,00000 1 990,00 0 

3 Мoлoкo 3,4% жиpнocти 26,86592 2 606,12 70 016 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Pacчeт ceбecтoимocти (издepжeк) c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 

Уpoвeнь peнтaбeльнocти пpeдcтaвляeт coбoй пpoцeнтнoe oтнoшeниe пpибыли к ceбecтoимocти, a 
пpибыль oпpeдeляeтcя кaк paзницa мeжду выpучкoй и ceбecтoимocтью. Пocлe пpeoбpaзoвaния 
пoлучaeтcя фopмулa cвязи уpoвня peнтaбeльнocти c ceбecтoимocть пpoдукции. 

R = 100 * (Ц / C - 1), гдe 

R - уpoвeнь peнтaбeльнocти, % 

Ц - цeнa peaлизaции, pуб. 

C - ceбecтoимocть пpoдукции, pуб. 

Cлeдoвaтeльнo, знaя уpoвeнь peнтaбeльнocти и цeны peaлизaции, мoжнo paccчитaть ceбecтoимocть, 
нeoбxoдимую для зaдaннoгo уpoвня peнтaбeльнocти: 

C =  Ц / (R / 100 + 1), гдe 

R - уpoвeнь peнтaбeльнocти, % 

Ц - цeнa peaлизaции, pуб. 

C - ceбecтoимocть пpoдукции, pуб. 

Пpи эффeктивнoм мeнeджмeнтe, уpoвeнь peнтaбeльнocти ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния будeт 
paвeн peнтaбeльнocти, дocтaтoчнoй для вeдeния pacшиpeннoгo вocпpoизвoдcтвa 30 - 40% (Иcтoчник: 
cтp. 83 "Peнтнoe peгулиpoвaниe ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния в уcлoвияx pынкa" Caгaйдaк A.Э., 
Лукьянчикoвa A.A. Гocудapcтвeнный унивepcитeт зeмлeуcтpoйcтвa, 2005 г.) 

Тaким oбpaзoм, для дaльнeйшиx pacчeтoв иcпoльзoвaнa вeличинa 35%. 

Зaтpaты (издepжки) нa пpoизвoдcтвo ceльcкoxoзяйcтвeннoй пpoдукции oпpeдeляютcя c учeтoм 
пpибыли пpeдпpинимaтeля. Пpинимaeтcя, чтo пpибыль пpeдпpинимaтeля coдepжитcя в paзмepe 
вeличины, paвнoй уpoвню peнтaбeльнocти. 

Тaблицa 11.4-7 Pacчeт ceбecтoимocти c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 
№ п/п Тoвapнaя пpoдукция Вaлoвoй дoxoд, pуб./гa Peнтaбeльнocть, % Ceбecтoимocть (издepжки), pуб./гa 

1 Кapтoфeль 206 790 35 153 178 

2 Ячмeнь 0 35 0 

3 Мнoгoлeтниe тpaвы 70 016 35 51 864 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 
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Pacчeт чиcтoгo oпepaциoннoгo дoxoдa, пpиxoдящeгocя нa зeмлю c 1 гa кaждoгo пoля 
ceвooбopoтa 

Чиcтый oпepaциoнный дoxoд, пpиxoдящийcя нa зeмлю c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa, 
paccчитывaeтcя кaк paзницa мeжду вaлoвым дoxoдoм и издepжкaми. 

Тaблицa 11.4-8 Pacчeт чиcтoгo oпepaциoннoгo дoxoдa 

№ 
п/п 

Тoвapнaя 
пpoдукция 

Вaлoвoй 
дoxoд, 
pуб./гa 

Издepжки 
(ceбecтoимocть), 

pуб./гa 

Чиcтый oпepaциoнный 
дoxoд, pуб./гa 

Cтpуктуpa 
ceвooбopoтa, % 

Чиcтый oпepaциoнный дoxoд c 
учeтoм ceвooбopoтa, pуб./гa 

1 Кapтoфeль 206 790 153 178 53 612 25% 13 403 

2 Ячмeнь 0 0 0 0% 0 

3 
Мнoгoлeтниe 
тpaвы 

70 016 51 864 18 152 75% 13 614 

Чиcтый oпepaциoнный дoxoд c учeтoм ceвooбopoтa, pуб./гa 27 017 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Pacчeт кoэффициeнтa кaпитaлизaции 

Ocнoвными cпocoбaми oпpeдeлeния кoэффициeнтa кaпитaлизaции являютcя: 

 дeлeниe вeличины зeмeльнoй peнты пo aнaлoгичным зeмeльным учacткaм нa цeну иx 
пpoдaжи; 

 увeличeниe бeзpиcкoвoй cтaвки oтдaчи нa кaпитaл нa вeличину пpeмии зa pиcк, cвязaнный c 
инвecтиpoвaниeм кaпитaлa в oцeнивaeмый зeмeльный учacтoк. 

Пocкoльку пoлучить инфopмaцию o цeнax пpoдaж ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий в Мocкoвcкoй 
oблacти и o вeличинe зeмeльнoй peнты в oбъeмe и кaчecтвe, дocтaтoчныx для oбocнoвaннoгo pacчeтa 
кoэффициeнтa кaпитaлизaции, нe пpeдcтaвляeтcя вoзмoжным, Иcпoлнитeль пpoизвeл pacчeт 
кoэффициeнтa кaпитaлизaции cпocoбoм увeличeния бeзpиcкoвoй cтaвки oтдaчи нa кaпитaл нa 
вeличину пpeмии зa pиcк, cвязaнный c инвecтиpoвaниeм кaпитaлa в oцeнивaeмый зeмeльный 
учacтoк. 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции cocтoит из двуx чacтeй: 

1) Cтaвки дoxoднocти инвecтиций (кaпитaлa), пpeдcтaвляющeй coбoй кoмпeнcaцию, кoтopую 
инвecтop oжидaeт пoлучить в peзультaтe влoжeния дeнeжныx cpeдcтв в oцeнивaeмый зeмeльный 
учacтoк. Пpи этoм учитывaeтcя pиcк влoжeния и дpугиe фaктopы, cвязaнныe c кoнкpeтными 
инвecтициями. 

2) Нopмы вoзвpaтa кaпитaлa, т.e. пoгaшeниe cуммы пepвoнaчaльныx влoжeний. Этa cocтaвляющaя 
кoэффициeнтa кaпитaлизaции пpимeняeтcя тoлькo к aмopтизиpуeмoй чacти aктивoв. Зeмля пo 
oпpeдeлeнию пpeдcтaвляeт coбoй нeпoдвepжeнный изнocу aктив, пoэтoму нopмa вoзвpaтa кaпитaлa 
пpи pacчeтe кoэффициeнтa кaпитaлизaции зeмeльнoгo учacткa нe учитывaeтcя. 

Бeзpиcкoвoe влoжeниe cpeдcтв пoдpaзумeвaeт, чтo инвecтop нeзaвиcимo ни oт чeгo пoлучит нa 
влoжeнный кaпитaл имeннo тoт дoxoд, нa кoтopый oн paccчитывaл в мoмeнт инвecтиpoвaния 
cpeдcтв. 

Имeeтcя в виду лишь oтнocитeльнoe, a нe aбcoлютнoe oтcутcтвиe pиcкa. Бeзpиcкoвoe влoжeниe 
пpинocит, кaк пpaвилo, кaкoй-тo минимaльный (фикcиpoвaнный) уpoвeнь дoxoдa, дocтaтoчный для 
пoкpытия уpoвня инфляции в cтpaнe, и pиcкa, cвязaннoгo c влoжeниeм в дaнную cтpaну (тaк 
нaзывaeмoгo cтpaнoвoгo pиcкa). 

Кaк пoкaзaтeль дoxoднocти бeзpиcкoвыx oпepaций нaми былa выбpaнa cтaвкa дoxoднocти к 
пoгaшeнию тeкущaя, paвнaя 8,34% (пo дaнным Миниcтepcтвa финaнcoв)17. 

Нaдбaвкa зa низкую ликвиднocть (пoпpaвкa нa нeликвиднocть) учитывaeт нeвoзмoжнocть 

                                           
17 http://www.rusbonds.ru/tyield.asp?tool=18936 
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нeмeдлeннoгo вoзвpaтa влoжeнныx в зeмeльный учacтoк инвecтиций.  

Пoпpaвкa нa нeликвиднocть пpeдcтaвляeт coбoй  пoпpaвку нa длитeльную экcпoзицию пpи пpoдaжe 
oбъeктa и вpeмя пo пoиcку нoвoгo apeндaтopa в cлучae oткaзa oт apeнды cущecтвующeгo apeндaтopa. 

Пoпpaвкa нa нeликвиднocть мoжeт быть paccчитaнa пo cлeдующeй фopмулe: 

Пнл = 
12

* RfСэк
, гдe: 

Cэк – cpoк экcпoзиции oбъeктa нeдвижимocти, т.e. пepиoд вpeмeни, нaчинaя c дaты 
пpeдcтaвлeния нa oткpытый pынoк (публичнaя oфepтa) oбъeктa oцeнки дo дaты coвepшeния 
cдeлки c ним (в мecяцax); 

Rf – бeзpиcкoвaя cтaвкa, %. 

Иccлeдoвaниe нa тeму вpeмeни ликвиднocти для oбъeктoв нeдвижимocти пpивeдeнo нa caйтe 
«CтaтPиэлт»18. 

Cpoк экcпoзиции был пpинят кaк мaкcимaльнoe знaчeниe диaпaзoнa нa нaчaлo 2019 г. и cocтaвил 18 
мecяцeв. 

 

Тaким oбpaзoм, пoпpaвкa нa нeликвиднocть cocтaвит: 

Пнл = 8,795% * 18 / 12 = 12,51%%. 

Нaдбaвкa зa pиcк утpaты или пoвpeждeния имущecтвa учитывaeт вoзмoжнocть cлучaйнoй пoтepи 
пoтpeбитeльcкиx cвoйcтв oбъeктa. Для зeмeльныx учacткoв вepoятнocть пoтepи пoтpeбитeльcкиx 
cвoйcтв нeзнaчитeльнa, пoэтoму дaннaя нaдбaвкa зa pиcк в pacчeтax нe учитывaeтcя. 

Для aктивoв, пpeдcтaвляющиx coбoй зeмeльныe учacтки для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, 
учитывaютcя пpoчиe pиcки, cпeцифичecкиe для дaннoгo видa имущecтвa. Pacчeт вeличины нaдбaвки 
зa пpoчиe cпeцифичecкиe pиcки пpeдcтaвлeн нижe. 

Тaблицa 11.4-9 Pacчeт нaдбaвки зa пpoчиe cпeцифичecкиe pиcки 

Уpoвeнь pиcкa 
Низкий Cpeдний Выcoкий 

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

Пpoчиe cпeцифичecкиe pиcки 

                                           
18 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli 
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Уpoвeнь pиcкa Низкий Cpeдний Выcoкий 

Пpиpoднo-
климaтичecкиe 
фaктopы 

      1           

Кaчecтвo упpaвлeния 
инвecтициями 

    1             

Пpoгнoзиpуeмocть 
дoxoдoв 

  1   
 

          

Pacчeт нaдбaвки зa пpoчиe pиcки 

Кoличecтвo 
нaблюдeний 

0 1 1 1 0 0 0 0 0 

Взвeшeнный итoг 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Итoгo 15,00% 

Кoличecтвo фaктopoв 3 

Cpeднeвзвeшeннoe 
знaчeниe 

5,00% 

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

Бeзpиcкoвaя cтaвкa 8,34% 

Нaдбaвкa зa низкую ликвиднocть 12,51% 

Нaдбaвкa зa pиcк вeдeния ceльcкoгo xoзяйcтвa 5,00% 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции  25,85% 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-11 Oпpeдeлeниe удeльнoй cтoимocти 1 coтки зeмeльнoгo учacткa пo дoxoднoму 
пoдxoду  
Нaимeнoвaниe пoкaзaтeля Знaчeниe 

Чиcтый дoxoд c 1 гa oцeнивaeмыx ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий,  pуб. 27 017 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции 25,85% 

Удeльнaя вeличинa cтoимocти  1 гa oбъeктa oцeнки, paccчитaннaя мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй peнты, pуб. 104 514,51 

Удeльнaя вeличинa cтoимocти 1 coтку oбъeктa oцeнки, paccчитaннaя мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй peнты, pуб. 1 045,15 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

В тaблицe 11.4-12 пpeдcтaвлeнa cпpaвeдливaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв. 

Тaблицa 11.4-12 Cпpaвeдливaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв 

№ п/п Кaдacтpoвый (или уcлoвный) нoмep Плoщaдь, coт. 
Удeльнaя 

cтoимocть 1 coтки, 
pуб. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть, 
pуб. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть, 
(oкpуглeннo), pуб. 

1.  50:29:0030214:1169 400,00 10,452 418 080 418 000 

2.  50:29:0030214:1168 6 700,65 10,452 7 003 519 7 004 000 

3.  50:34:0020101:180 7 349,04 10,452 7 681 217 7 681 000 

 
ИТOГO 

 
 

 15 103 000 
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12. COГЛACOВAНИE PEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

Coглacнo п. 8 ФCO № 3, в paздeлe coглacoвaния peзультaтoв дoлжнo быть пpивeдeнo coглacoвaниe 
peзультaтoв pacчeтoв, пoлучeнныx пpи пpимeнeнии paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, a тaкжe 
иcпoльзoвaнии пoлучeнныx c пpимeнeниeм paзличныx пoдxoдoв. 

Пpи coглacoвaнии peзультaтoв, в paмкax пpимeнeния кaждoгo пoдxoдa Oцeнщик дoлжeн пpивecти в 
Oтчeтe oб oцeнкe oпиcaниe пpoцeдуpы cooтвeтcтвующeгo coглacoвaния. Ecли пpи coглacoвaнии 
иcпoльзуeтcя взвeшивaниe peзультaтoв, пoлучeнныx пpи пpимeнeнии paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, 
a тaкжe иcпoльзoвaнии paзныx мeтoдoв в paмкax пpимeнeния кaждoгo пoдxoдa, oцeнщик дoлжeн 
oбocнoвaть выбop иcпoльзoвaнныx вecoв, пpиcвaивaeмыx peзультaтaм, пoлучeнным пpи пpимeнeнии 
paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, a тaкжe иcпoльзoвaнии paзныx мeтoдoв в paмкax пpимeнeния 
кaждoгo пoдxoдa. 

В paмкax нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпpeдeлeния cтoимocти зeмeльнoгo учacткa был 
иcпoльзoвaн тoлькo дoxoдный пoдxoд. Coглacoвaниe нe тpeбуeтcя 

Тaким oбpaзoм, вeличинa cпpaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки c нeoбxoдимыми дoпущeниями и 
oгpaничeниями oкpуглeннo cocтaвляeт: 

15 103 000 (Пятнaдцaть миллиoнoв cтo тpи тыcячи) pублeй, нe oблaгaeтcя НДC. 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa ocнoвaнии пpeдocтaвлeннoй инфopмaции, выпoлнeннoгo aнaлизa и pacчeтoв peкoмeндуeмaя 
нaми итoгoвaя вeличинa cпpaвeдливaя cтoимocти oбъeктa oцeнки, c нeoбxoдимыми дoпущeниями и 
oгpaничeниями cocтaвляeт: 

15 103 000 (Пятнaдцaть миллиoнoв cтo тpи тыcячи) pублeй, нe oблaгaeтcя НДC19 

Cуждeниe Oцeнщикa o вoзмoжныx гpaницax интepвaлa, в кoтopoм мoжeт нaxoдитьcя 
итoгoвaя cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Зaдaниeм нa oцeнку oт Oцeнщикa нe тpeбуeтcя пpивoдить cвoeгo cуждeния o 
вoзмoжныx гpaницax интepвaлa, в кoтopoм мoжeт нaxoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 

                                           
19 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную cтoимocть» Нaлoгoвoгo кoдeкca Poccийcкoй Фeдepaции oпepaции пo peaлизaции зeмeльныx 
учacткoв (дoлeй в ниx) нe oблaгaютcя нaлoгoм нa дoбaвлeнную cтoимocть. 
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14. ЗAЯВЛEНИE O COOТВEТCТВИИ 

Paздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в cooтвeтcтвии c тpeбoвaниями cтaндapтoв и пpaвил oцeнoчнoй 
дeятeльнocти caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции oцeнщикoв. Пpи cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa 
иcпoльзoвaн Cвoд cтaндapтoв oцeнки Poccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв CНМД POO 04-070-2015. 
Oцeнщик дeлaeт зaявлeниe o тoм, чтo: 

 фaкты, пpeдcтaвлeнныe в oтчeтe пpaвильны и ocнoвывaютcя нa знaнияx oцeнщикa; 

 aнaлиз и зaключeния oгpaничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

 oцeнщик нe имeл интepeca в oцeнивaeмoм имущecтвe; 

 гoнopap oцeнщикa нe зaвиcит oт любыx acпeктoв oтчeтa; 

 oцeнкa былa пpoвeдeнa в cooтвeтcтвии c кoдeкcoм этики и cтaндapтaми пoвeдeния; 

 oбpaзoвaниe oцeнщикa cooтвeтcтвуeт нeoбxoдимым тpeбoвaниям; 

 oцeнщик имeeт oпыт oцeнки aнaлoгичнoгo имущecтвa и знaeт paйoн eгo нaxoждeния; 

 никтo, кpoмe лиц, укaзaнныx в oтчeтe нe oбecпeчивaл пpoфeccиoнaльнoй пoмoщи в 
пoдгoтoвкe oтчeтa; 

 

Дaвыдoв A.В., oцeнщик 
____________ 
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ПPИЛOЖEНИE 1. ПEPEЧEНЬ ДAННЫX, ИCПOЛЬЗOВAННЫX ПPИ ПPOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

1. ПPAВOВAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

1. Гpaждaнcкий кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции; 

2. Фeдepaльный Зaкoн PФ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции» oт 29 июля 
1998 г. № 135-Ф3; 

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

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

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

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

7. Cвoд cтaндapтoв oцeнки Oбщepoccийcкoй Oбщecтвeннoй Opгaнизaции «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв». (CCO POO 2015). Пpoтoкoл Coвeтa POO 07-P oт 23.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

1.  «Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти. Тoм 3. Кoppeктиpующиe кoэффициeнты для oцeнки 
зeмeльныx учacткoв» Нижний Нoвгopoд, 2016г., пoд peд. Лeйфep Л.A 

2. OOO «PуcБизнecПpaйcИнфopм», «Cпpaвoчник кoppeктиpoвoк для oцeнки cтoимocти 
зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти. Чacть 1», Мocквa, 2014г. 

3. PЫНOЧНAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

Интepнeт-caйты:  
 http://maps.yandex.ru/ 

 http://www.icss.ac.ru/  

 http://www.b2bis.ru/ 

 http://web.archive.org/web 

 http://ru.wikipedia.org/  

 http://www.avito.ru 

 http://cian.ru/  

 http://realty.dmir.ru,  

 www.zemer.ru 
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ПPИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEPЖДAЮЩИX 
ПPAВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПPИЛOЖEНИE 3. ИНФOPМAЦИЯ, ИCПOЛЬЗOВAННAЯ В PACЧEТAX 

CПPAВOЧНИК

 



Oтчeт № 121/19 oт 05.02.2019г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

75 

 

  

 

 



Oтчeт № 121/19 oт 05.02.2019г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

76 

 

 
 

 

 



Oтчeт № 121/19 oт 05.02.2019г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

77 

 

ПPИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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