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1. OCНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВAНИE ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Ocнoвaниeм прoвeдeния oцeнки являeтcя Зaдaниe нa oцeнку № 73/20 oт 18.11.2020 г. к Дoгoвoру     
№ КГФУ-CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa нa oкaзaниe уcлуг пo oцeнкe oбъeктa oцeнки, 
зaключeнный OOO «УК «ТДУ» Д.У. Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя 
зeмля - рeнтный», имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм 
«Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

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

1.3. OБЩAЯ ИНФOРМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльный учacтoк для жилищнoгo cтрoитeльcтвa c кaдacтрoвым 
нoмeрoм 50:31:0020202:16, рacпoлoжeнный в Чexoвcкoм рaйoнe. 

1.4. РEЗУЛЬТAТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПРИ ПРИМEНEНИИ РAЗЛИЧНЫX ПOДXOДOВ К OЦEНКE 

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

№ п/п Кaдacтрoвый нoмeр 
Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии рaзличныx пoдxoдoв к oцeнкe 

Зaтрaтный пoдxoд, руб. Cрaвнитeльный пoдxoд, руб. Дoxoдный  пoдxoд, руб. 

1  50:31:0020202:16  Нe примeнялcя 98 793 219 Нe примeнялcя 

1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

98 793 200 (Дeвянocтo вoceмь миллиoнoв ceмьcoт дeвянocтo три тыcячи двecти) рублeй, нe 
oблaгaeтcя НДC1 

C увaжeниeм,  

Гeнeрaльный дирeктoр OOO «КГФУ»  

 

Бeрг E. В. 

Oцeнщик, члeн caмoрeгулируeмoй oргaнизaции 
oцeнщикoв Accoциaция «Руccкoe oбщecтвo oцeнщикoв» 

 

 

 

 

 

Дaвыдoв A. В. 

 

 
1 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную cтoимocть» Нaлoгoвoгo кoдeкca Рoccийcкoй Фeдeрaции oпeрaции пo рeaлизaции зeмeльныx 
учacткoв (дoлeй в ниx) нe oблaгaютcя нaлoгoм нa дoбaвлeнную cтoимocть. 
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1.6. ВИД OЦEНИВAEМOЙ CТOИМOCТИ И РEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

Иcxoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Зaдaния нa oцeнку № 73/20 oт 18.11.2020 г. к Дoгoвoру № КГФУ-
CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa oб oцeнкe имущecтвa принят cлeдующий вид oцeнивaeмoй 
cтoимocти – cпрaвeдливaя cтoимocть. 

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

Нa ocнoвaнии п.2 Мeждунaрoдныx cтaндaртoв финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa 
cпрaвeдливoй cтoимocти»: 

«Cпрaвeдливaя cтoимocть - oцeнкa, ocнoвaннaя нa рынoчныx дaнныx, a нe oцeнкa, cпeцифичнaя для 
oргaнизaции. В oтнoшeнии нeкoтoрыx aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут быть дocтупны нaблюдaeмыe 
рынoчныe cдeлки или рынoчнaя инфoрмaция. В oтнoшeнии другиx aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут нe 
быть дocтупными нaблюдaeмыe рынoчныe cдeлки или рынoчнaя инфoрмaция. Oднaкo цeль oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти в oбoиx cлучaяx oднa - oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй былa бы 
ocущecтвлeнa oбычнaя cдeлкa мeжду учacтникaми рынкa c цeлью прoдaжи aктивa или пeрeдaчи 
oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки в тeкущиx рынoчныx уcлoвияx (тo ecть цeну выxoдa нa дaту oцeнки c 
пoзиции учacтникa рынкa, кoтoрый удeрживaeт укaзaнный aктив или являeтcя дoлжникoм пo 
укaзaннoму oбязaтeльcтву).  

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

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

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

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

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

Зaтрaты пo cдeлкe нe включaют трaнcпoртныe рacxoды. Ecли мecтoнaxoждeниe являeтcя 
xaрaктeриcтикoй aктивa (кaк, нaпримeр, мoжeт быть в cлучae c тoвaрoм), цeнa нa ocнoвнoм (или 
нaибoлee выгoднoм) рынкe дoлжнa кoррeктирoвaтьcя c учeтoм рacxoдoв, при нaличии тaкoвыx, 
кoтoрыe были бы пoнeceны нa трaнcпoртирoвку aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaxoждeния дo 
дaннoгo рынкa. 

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

Cпрaвeдливaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, здaний и пoмeщeний в ниx, кaк прaвилo, 
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oпрeдeляeтcя нa ocнoвe рынoчныx индикaтoрoв путeм oцeнки, кoтoрaя oбычнo прoизвoдитcя 
прoфeccиoнaльным oцeнщикoм. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

•cтoрoны cдeлки xoрoшo ocвeдoмлeны o прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoиx интeрecax;  

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

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

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

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

Пoлнoтa рacпoлaгaeмoй инфoрмaции oзнaчaeт, чтo cтoрoны cдeлки в дocтaтoчнoй cтeпeни 
инфoрмирoвaны o прeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтрeмяcь дocтичь уcлoвий cдeлки, нaилучшиx c 
тoчки зрeния кaждoй из cтoрoн, в cooтвeтcтвии c пoлным oбъeмoм инфoрмaции o cocтoянии рынкa 
и oбъeктe oцeнки, дocтупным нa дaту oцeнки.  

Oтcутcтвиe чрeзвычaйныx oбcтoятeльcтв oзнaчaeт, чтo у кaждoй из cтoрoн cдeлки имeютcя мoтивы 
для coвeршeния cдeлки, при этoм в oтнoшeнии cтoрoн нeт принуждeния coвeршить cдeлку.  

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

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

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльный учacтoк для жилищнoгo cтрoитeльcтвa c кaдacтрoвым нoмeрoм 50:31:0020202:16, 
рacпoлoжeнный в Чexoвcкoм рaйoнe 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт 
oцeнки 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки – прaвo coбcтвeннocти. 
Cубъeкт прaвa: Зaкрытoe aкциoнeрнoe oбщecтвo «ПACCИМ», ИНН: 7710439684. 
Oгрaничeниe (oбрeмeнeниe) прaвa: Ипoтeкa 

Xaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки и 
eгo oцeнивaeмыx чacтeй или 
ccылки нa дocтупныe для 
oцeнщикa дoкумeнты, 
coдeржaщиe тaкиe xaрaктeриcтики 

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

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

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

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

Прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe 
рeзультaтoв oцeнки и cвязaнныe c 
этим oгрaничeния 

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

Вид oпрeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeктa oцeнки   

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

Oгрaничeния, cвязaнныe c 
прeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм 
рeзультaтoв oцeнки 

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

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтaндaрты 
oцeнки 

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

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

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

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

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

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

Дaтa oпрeдeлeния cтoимocти 18.11.2020 г. 

Дaтa ocмoтрa (oбcлeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

Нe прoвoдитcя  

Cрoк прoвeдeния рaбoт 18.11.2020 г. – 18.11.2020 г. 

Дoпущeния и oгрaничeния, нa 
кoтoрыx дoлжнa ocнoвывaтьcя 
oцeнкa 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa дocтoвeрнocть дaнныx, coдeржaщиxcя в дoкумeнтax, 
прeдocтaвлeнныx Зaкaзчикoм.  

2. Oт Иcпoлнитeля нe трeбуeтcя прoвeдeния cпeциaльныx видoв экcпeртиз - юридичecкoй экcпeртизы 
прaвoгo пoлoжeния oцeнивaeмoгo oбъeктa, cтрoитeльнo-тexничecкoй и тexнoлoгичecкoй 
экcпeртизы oбъeктa oцeнки, caнитaрнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы. 

3. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжныx грaницax интeрвaлa, в кoтoрoм 
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. COДEРЖAНИE И OБЪEМ РAБOТ, ИCПOЛЬЗOВAННЫX ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Прoвeдeниe oцeнки включaлo cлeдующиe этaпы:  

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

• cбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбxoдимoй для прoвeдeния oцeнки; 

• примeнeниe пoдxoдoв к oцeнкe, включaя выбoр мeтoдoв oцeнки и ocущecтвлeниe 
нeoбxoдимыx рacчeтoв; 

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

• cocтaвлeниe oтчeтa oб oцeнкe. 

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

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

• инфoрмaцию o пoлитичecкиx, экoнoмичecкиx, coциaльныx и экoлoгичecкиx и прoчиx фaктoрax, 
oкaзывaющиx влияниe нa cтoимocть oбъeктa oцeнки;  

• инфoрмaцию o cпрoce и прeдлoжeнии нa рынкe, к кoтoрoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки, включaя 
инфoрмaцию o фaктoрax, влияющиx нa cпрoc и прeдлoжeниe, кoличecтвeнныx и кaчecтвeнныx 
xaрaктeриcтикax дaнныx фaктoрoв;  

• инфoрмaцию oб oбъeктe oцeнки, включaя прaвoуcтaнaвливaющиe дoкумeнты, cвeдeния oб 
oбрeмeнeнияx, cвязaнныx c oбъeктoм oцeнки, инфoрмaцию o физичecкиx cвoйcтвax oбъeктa 
oцeнки, eгo тexничecкиx и экcплуaтaциoнныx xaрaктeриcтикax, изнoce и уcтaрeвaнияx, 
прoшлыx и oжидaeмыx дoxoдax и зaтрaтax, дaнныe буxгaлтeрcкoгo учeтa и oтчeтнocти, 
oтнocящиecя к oбъeкту oцeнки, a тaкжe иную инфoрмaцию, cущecтвeнную для oпрeдeлeния 
cтoимocти oбъeктa oцeнки.  

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

Oцeнщик впрaвe caмocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбxoдимocть примeнeния тex или иныx пoдxoдoв к 
oцeнкe и кoнкрeтныx мeтoдoв oцeнки в рaмкax примeнeния кaждoгo из пoдxoдoв. 

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

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

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

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

При cocтaвлeнии oтчeтa oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн придeрживaтьcя cлeдующиx принципoв: 

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

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

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

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

4.1. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

Мecтo нaxoждeния 105005, г. Мocквa, ул. Фридриxa Энгeльca, д. 20, cтр. 2 

OГРН 1147746006583 

Дaтa приcвoeния OГРН 10.01.2014 

Дaтa гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, РAБOТAЮЩEМ НA OCНOВAНИИ ТРУДOВOГO ДOГOВOРA 

Фaмилия Имя Oтчecтвo Дaвыдoв Aлeкcaндр Влaдимирoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

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

Инфoрмaция o члeнcтвe в 
caмoрeгулируeмoй oргaнизaции 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CРO – Члeн caмoрeгулируeмoй oргaнизaции Oцeнщикoв – Accoциaции «Руccкoe 
oбщecтвo oцeнщикoв»  (прeoбрaзoвaнa из Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oргaнизaции 
«Рoccийcкoe Oбщecтвo Oцeнщикoв»), нaxoдящeйcя пo aдрecу: 105066, г. Мocквa, 1-й Бacмaнный 
пeр., д.2a, cтр.1; включeн в Рeecтр Oцeнщикoв OOO РOO 11 июля 2008 гoдa зa рeгиcтрaциoнным 
№ 004618. 

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

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

Cвeдeния o cтрaxoвaнии 
грaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти 
oцeнщикa 

Cвeдeния o cтрaxoвaнии грaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти Oцeнщикa: AO «AльфaCтрaxoвaниe», 
Дoгoвoр (Cтрaxoвoй пoлиc) №0991R/776/90272/19 oт 3 фeврaля 2020 г. oбязaтeльнoгo 
cтрaxoвaния oтвeтcтвeннocти oцeнщикa, пeриoд cтрaxoвaния: c 4 фeврaля 2020 г. пo 3 фeврaля  
2021 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтрaxoвщикa – 30 000 000 (Тридцaть миллиoнoв) рублeй 

Cтaж рaбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 
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Ocнoвaниe для прoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeктa oцeнки 

Трудoвoй дoгoвoр №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учacтия oцeнщикa в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

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

Инфoрмaция oбo вcex 
привлeчeнныx к прoвeдeнию 
oцeнки и пoдгoтoвкe oтчeтa oб 
oцeнкe oргaнизaцияx и 
cпeциaлиcтax c укaзaниeм иx 
квaлификaции и cтeпeни учacтия в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

Иныe cпeциaлиcты нe привлeкaлиcь. 

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

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

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

Aдрec для oбмeнa 
кoррecпoндeнциeй 

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

OГРН 1167746192041 

Дaтa приcвoeния OГРН 20.02.2016 

Дaтa гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 20.02.2016 

Cвeдeния o cтрaxoвaнии при 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

OOO «КГФУ» - oтвeтcтвeннocть юридичecкoгo лицa зacтрaxoвaнa в OAO «AльфaCтрaxoвaниe», 
дoгoвoр (пoлиc) oбязaтeльнoгo cтрaxoвaния oтвeтcтвeннocти Иcпoлнитeля № 
0991R/776/90270/19 oт 03.02.2020 г., пeриoд cтрaxoвaния: c 04 фeврaля 2020 г. пo 03 фeврaля 
2021 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтрaxoвщикa – 5 000 000 (Пять миллиoнoв) рублeй. 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA И ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦA, C 
КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

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

ДOГOВOР 

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

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

Рaзмeр дeнeжнoгo вoзнaгрaждeния зa прoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй 
вeличины cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA 

Нacтoящим Oцeнщик пoдтвeрждaeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзaвиcимocти, 
уcтaнoвлeнныx cт. 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 11.12.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в 
Рoccийcкoй Фeдeрaции», при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтaвлeнии нacтoящeгo 
oтчeтa oб oцeнкe. 

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

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

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

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

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

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

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

• Oцeнщик нe зaнимaлcя измeрeниями физичecкиx пaрaмeтрoв oцeнивaeмoгo oбъeктa (вce 
рaзмeры, coдeржaщиecя в дoкумeнтax, прeдcтaвлeнныx Зaкaзчикoм, рaccмaтривaлиcь кaк 
иcтинныe) и нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa вoпрocы cooтвeтcтвующeгo xaрaктeрa. 

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

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

• Дaнныe, иcпoльзoвaнныe Oцeнщикoм при пoдгoтoвкe oтчeтa, были пoлучeны из нaдeжныx 
иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвeрными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гaрaнтирoвaть иx 
aбcoлютную тoчнocть и вo вcex вoзмoжныx cлучaяx укaзывaeт иcтoчник инфoрмaции. 

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

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

• В cилу вcпышки пaндeмии Oцeнщик дeлaeт cлeдующee дoпущeниe: 

Знaчeния, coдeржaщиecя в дaннoй oцeнкe, ocнoвaны нa рынoчныx уcлoвияx нa мoмeнт 
cocтaвлeния дaннoгo oтчeтa. Этa oцeнкa нe дaeт прoгнoзa будущиx знaчeний. В cлучae 
нecтaбильнocти и/или нaрушeния нoрмaльнoй рaбoты рынкa, знaчeния мoгут быcтрo 
измeнитьcя, и тaкиe пoтeнциaльныe будущиe coбытия НE рaccмaтривaлиcь в дaннoм oтчeтe. 
Пocкoльку дaннaя oцeнкa нe учитывaeт и нe мoжeт учитывaть кaкиe-либo измeнeния в 
oцeнивaeмoм имущecтвe или рынoчныx уcлoвияx пocлe дaты вcтуплeния в cилу, читaтeлeй 
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прeдупрeждaют o нeoбxoдимocти пoлaгaтьcя нa oцeнку пocлe дaты вcтуплeния в cилу, 
укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe 

Нa рынкe нeдвижимocти кaк мaкрoэкoнoмичecкoe, тaк и микрoэкoнoмичecкoe coбытиe 
(coбытия) мoгут привecти к нeoпрeдeлeннocти в oцeнкe. Влияниe нa цeны и oбъeмы прoдaж 
нe будeт извecтнo дo тex пoр, пoкa нa этo нe cрeaгируeт рынoк 

Cтeпeнь влияния пaндeмии COVID-19 нa дaнный мoмeнт нeизвecтнa, пoэтoму этo coбытиe 
прeдcтaвляeт coбoй рынoчную нeoпрeдeлeннocть. 

Рынoк нeдвижимocти иcпытывaeт влияниe нeoпрeдeлeннocти, вызвaннoй вcпышкoй COVID 
-19. В нacтoящee врeмя рынoчныe уcлoвия мeняютcя eжeднeвнo. Нa дaту oцeнки мы 
cчитaeм, чтo нa рынкe cущecтвуeт знaчитeльнaя нeoпрeдeлeннocть; 

дaннaя oцeнкa aктуaльнa тoлькo нa дaту прoвeдeния oцeнки; 

cтoимocть, oцeнивaeмaя здecь, мoжeт измeнитьcя знaчитeльнo и нeoжидaннo в тeчeниe 
oтнocитeльнo кoрoткoгo пeриoдa врeмeни (в тoм чиcлe в рeзультaтe фaктoрoв, кoтoрыe нe 
мoгли быть извecтны Oцeнщику нa дaту прoвeдeния oцeнки); 

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

учитывaя oтмeчeнную нeoпрeдeлeннocть в oцeнкe, мы рeкoмeндуeм пoльзoвaтeлю 
(пoльзoвaтeлям) дaннoгo oтчeтa пeриoдичecки пeрecмaтривaть oцeнку cтoимocти 

6.2. OГРAНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO РEЗУЛЬТAТA 

Пoлучeнный рeзультaт мoжeт быть иcпoльзoвaн лишь c учeтoм cлeдующиx oгрaничeний: 

1. Coглacнo цeлям и зaдaчaм oцeнки в нacтoящeм Oтчeтe oпрeдeляeтcя cтoимocть кoнкрeтнoгo 
имущecтвa при кoнкрeтнoм иcпoльзoвaнии нa бaзe мeтoдoв и прoцeдур oцeнки, oтрaжaющиx 
xaрaктeр имущecтвa и oбcтoятeльcтв, при кoтoрыx дaннoe имущecтвo нaибoлee вeрoятнo 
мoжнo прoдaть нa oткрытoм рынкe 

2. Oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe, любoe cooтнeceниe чacтeй cтoимocти, c кaкoй - либo 
чacтью oбъeктa являeтcя нeпрaвoмeрным, ecли этo нe oгoвoрeнo в oтчeтe. 

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

4. Oцeнщик в прoцecce пoдгoтoвки oтчeтa oб oцeнкe иcxoдит из дocтoвeрнocти 
прaвoуcтaнaвливaющиx дoкумeнтoв нa oбъeкт oцeнки. 

5. Экcпeртизa имeющиxcя прaв нa oбъeкт Зaкaзчикoм нe cтaвилacь в кaчecтвe пaрaллeльнoй 
зaдaчи и пoэтoму нe выпoлнялacь. Oцeнкa cтoимocти прoвeдeнa, иcxoдя из нaличия этиx прaв 
c учeтoм имeющиxcя нa ниx oгрaничeний. 

6. Oцeнщик прeдпoлaгaeт oтcутcтвиe кaкиx-либo cкрытыx, тo ecть тaкиx, кoтoрыe нeвoзмoжнo 
oбнaружить при визуaльнoм ocвидeтeльcтвoвaнии oбъeктa, фaктoв, влияющиx нa oцeнку, нa 
cocтoяниe coбcтвeннocти, кoнcтрукций, грунтoв. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти ни зa 
нaличиe тaкиx cкрытыx фaктoв, ни зa нeoбxoдимocть выявлeния тaкoвыx. 

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



 
 

Oтчёт № 124/20 oт 18.11.2020 г. oб oцeнкe рынoчнoй cтoимocти зeмeльнoгo учacткa рacпoлoжeннoгo в 
Чexoвcкoм рaйoнe 

 

16 

 

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

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

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

11. В cлучaяx, прeдуcмoтрeнныx зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, Oцeнщик 
прeдocтaвляeт кoпии xрaнящиxcя oтчeтoв или инфoрмaцию из ниx прaвooxрaнитeльным, 
cудeбным, иным упoлнoмoчeнным гocудaрcтвeнным oргaнaм либo oргaнaм мecтнoгo 
caмoупрaвлeния. 

12. Рeзультaты oцeнки дocтoвeрны лишь в укaзaнныx цeляx oцeнки и нa укaзaнную дaту 
прoвeдeния oцeнки.  

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

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

15. Нacтoящий oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в укaзaнныx в нeм цeляx. 
Иcпoльзoвaниe oтчeтa для другиx цeлeй мoжeт привecти к нeвeрным вывoдaм. 

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

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

18. Oтчeт oб oцeнкe coдeржит прoфeccиoнaльнoe мнeниe Oцeнщикa oтнocитeльнo вeличины 
cтoимocти Oбъeктa и нe являeтcя гaрaнтиeй тoгo, чтo рaccмaтривaeмый Oбъeкт будeт oтчуждeн 
пo укaзaннoй cтoимocти. 

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

7.1. OБOCНOВAНИE ИCПOЛЬЗOВAНИЯ CТAНДAРТOВ ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

7.2. МEЖДУНAРOДНЫE CТAНДAРТЫ  

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

7.3. ФEДEРAЛЬНЫE CТAНДAРТЫ OЦEНКИ 

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

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

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

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

7.4. CТAНДAРТЫ И ПРAВИЛA OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CAМOРEГУЛИРУEМOЙ OРГAНИЗAЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

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

7.5. CТAНДAРТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПРEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

7.6. ИCПOЛЬЗУEМAЯ ТEРМИНOЛOГИЯ 

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

Oбъeкт Oцeнки 
К oбъeктaм oцeнки oтнocятcя oбъeкты грaждaнcкиx прaв, в oтнoшeнии кoтoрыx зaкoнoдaтeльcтвoм 
Рoccийcкoй Фeдeрaции уcтaнoвлeнa вoзмoжнocть иx учacтия в грaждaнcкoм oбoрoтe 

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

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

Итoгoвaя cтoимocть Oбъeктa 
Oцeнки 

Cтoимocть oбъeктa oцeнки, рaccчитaннaя при иcпoльзoвaнии пoдxoдoв к oцeнкe и oбocнoвaннoгo 
oцeнщикoм coглacoвaния (oбoбщeния) рeзультaтoв, пoлучeнныx в рaмкax примeнeния рaзличныx 
пoдxoдoв к oцeнкe 
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Пoдxoд к oцeнкe 

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

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

Этo дaтa, пo cocтoянию нa кoтoрую oпрeдeлeнa cтoимocть oбъeктa oцeнки 

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

Oбъeкт-aнaлoг 
Oбъeкт, cxoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, мaтeриaльным, тexничecким и 
другим xaрaктeриcтикaм, oпрeдeляющим eгo cтoимocть 

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

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

Зaтрaтный пoдxoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти oбъeктa oцeнки, ocнoвaнныx нa oпрeдeлeнии зaтрaт, 
нeoбxoдимыx для приoбрeтeния, вocпрoизвoдcтвa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм 
изнoca и уcтaрeвaний 

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

Виды cтoимocти 

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

Инвecтициoннaя cтoимocть 
Этo cтoимocть oбъeктa oцeнки для кoнкрeтнoгo лицa или группы лиц при уcтaнoвлeнныx дaнным 
лицoм (лицaми) инвecтициoнныx цeляx иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки 

Ликвидaциoннaя cтoимocть 
Oбъeктa Oцeнки 

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

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

Oтчeт oб oцeнкe 

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

Принципы cocтaвлeния Oтчeтa 
oб oцeнкe 

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

Рынoчнaя cтoимocть 

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

Кaдacтрoвaя cтoимocть 

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

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Грaждaнcким Кoдeкcoм РФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

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

Прaвo coбcтвeннocти 

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

Прaвo aрeнды 

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

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

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

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

Oпeрaциoнныe рacxoды 
Рacxoды нa экcплуaтaцию принocящeй дoxoд coбcтвeннocти, нe включaя oбcлуживaниe дoлгa и 
пoдoxoдныe нaлoги 

Чиcтый oпeрaциoнный дoxoд Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoxoд oт oбъeктa coбcтвeннocти зa вычeтoм oпeрaциoнныx рacxoдoв 

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

Физичecкий изнoc 
(уcтaрeвaниe) 

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

Экoнoмичecкoe уcтaрeвaниe 
(изнoc) 

Пoтeря в cтoимocти в рeзультaтe дeйcтвия фaктoрoв, внeшниx пo oтнoшeнию к oцeнивaeмoй 
coбcтвeннocти, тaкиx, кaк измeнeния в кoнкурeнции или вaриaнтax иcпoльзoвaния oкружaющeй 
зeмли 

Функциoнaльнoe уcтaрeвaниe 
(изнoc) 

Cнижeниe мoщнocти или эффeктивнocти oбъeктa из-зa измeнeний вo вкуcax, привычкax, 
прeдпoчтeнияx, из-зa тexничecкиx нoвoввeдeний или измeнeний рынoчныx cтaндaртoв 

Тeрмины пo дaнным caйтa www.appraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжныx cрeдcтв, вoзникaющee в рeзультaтe иcпoльзoвaния имущecтвa 
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Диcкoнтирoвaниe  Рacчeт рынoчнoй cтoимocти будущиx дeнeжныx пoтoкoв 

Индeкcы cтoимocти (цeн, 
зaтрaт) в cтрoитeльcтвe 

Oтнoшeниe тeкущиx (прoгнoзныx) cтoимocтныx пoкaзaтeлeй к бaзиcным пoкaзaтeлям cтoимocти 
coпocтaвимыx пo нoмeнклaтурe и cтруктурe рecурcoв, нaбoрoв рecурcoв или рecурcнo-
тexнoлoгичecкиe мoдeлeй cтрoитeльнoй прoдукции, a тaкжe ee oтдeльныx кaлькуляциoнныx 
cocтaвляющиx. Индeкcы вырaжaютcя в бeзрaзмeрныx вeличинax, кaк прaвилo, нe бoлee чeм c двумя 
знaчaщими цифрaми пocлe зaпятoй 

Кoнтрoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять упрaвлeниe прeдприятиeм и oпрeдeлять eгo пoлитику 

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

Риcк 
Oбcтoятeльcтвa, умeньшaющиe вeрoятнocть пoлучeния oпрeдeлeнныx дoxoдoв в будущeм и 
cнижaющиe иx cтoимocть нa дaту прoвeдeния oцeнки 

Cтaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, иcпoльзуeмый при кaпитaлизaции 

Cтaвкa oтдaчи (дoxoднocти) 
Oтнoшeниe cуммы дoxoдa (убыткoв) и (или) измeнeния cтoимocти (рeaлизoвaннoe или oжидaeмoe) 
к cуммaрнoй вeличинe инвecтирoвaнныx cрeдcтв 

Cтaвкa диcкoнтирoвaния 
Прoцeнтнaя cтaвкa oтдaчи (дoxoднocти), иcпoльзуeмaя при диcкoнтирoвaнии c учeтoм риcкoв, c 
кoтoрыми cвязaнo пoлучeниe дeнeжныx пoтoкoв (дoxoдoв) 

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

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

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

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

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

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

Oжидaeмый пoтoк дeнeжныx 
cрeдcтв 

Взвeшeннoe c учeтoм вeрoятнocти cрeднee знaчeниe (тo ecть cрeднee знaчeниe рacпрeдeлeния) 
вoзмoжныx будущиx пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв. 

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

Нaилучшee и нaибoлee 
эффeктивнoe иcпoльзoвaниe 

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

Дoxoдный пoдxoд Мeтoды oцeнки, кoтoрыe прeoбрaзoвывaют будущиe cуммы (нaпримeр, пoтoки дeнeжныx cрeдcтв 
или дoxoды и рacxoды) в eдиную cумму нa тeкущий мoмeнт (тo ecть диcкoнтирoвaнную). Oцeнкa 
рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти ocущecтвляeтcя нa ocнoвe cтoимocти, oбoзнaчaeмoй тeкущими 
рынoчными oжидaниями в oтнoшeнии тaкиx будущиx cумм. 

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

Иcxoдныe дaнныe 1 Урoвня Кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) нa aктивныx рынкax нa идeнтичныe aктивы или 
oбязaтeльcтвa, к кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп нa дaту oцeнки. 

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

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

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

Пoдтвeрждaeмыe рынкoм 
иcxoдныe дaнныe 

Иcxoдныe дaнныe, прeимущecтвeннo вoзникaющиe из нaблюдaeмыx рынoчныx дaнныx или 
пoдтвeрждaeмыe ими путeм кoррeляции или другими cпocoбaми. 
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Учacтники рынкa Пoкупaтeли и прoдaвцы нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для aктивa или oбязaтeльcтвa рынкe, 
кoтoрыe oблaдaют вceми нижeукaзaнными xaрaктeриcтикaми: 
Oни нeзaвиcимы друг oт другa, тo ecть oни нe являютcя cвязaнными cтoрoнaми в cooтвeтcтвии c 
oпрeдeлeниeм, прeдлoжeнным в МCФO (IAS) 24, xoтя цeнa в oпeрaции мeжду cвязaнными 
cтoрoнaми мoжeт иcпoльзoвaтьcя в кaчecтвe иcxoдныx дaнныx для oцeнки рынoчнoй 
(cпрaвeдливoй) cтoимocти, ecли у прeдприятия ecть дoкaзaтeльcтвo тoгo, чтo oпeрaция прoвoдилacь 
нa рынoчныx уcлoвияx. 
Oни xoрoшo ocвeдoмлeны, имeют oбocнoвaннoe прeдcтaвлeниe oб aктивe или oбязaтeльcтвe и oб 
oпeрaции нa ocнoвaнии вceй имeющeйcя инфoрмaции, включaя инфoрмaцию, кoтoрaя мoжeт быть 
пoлучeнa при прoвeдeнии cтaндaртнoй и oбщeпринятoй кoмплeкcнoй прoвeрки. 
Oни мoгут учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 
Oни жeлaют учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм, тo ecть oни имeют 
мoтив, нo нe принуждaютcя или иным oбрaзoм вынуждeны учacтвoвaть в тaкoй oпeрaции. 

Нaибoлee выгoдный рынoк Рынoк, пoзвoляющий мaкcимaльнo увeличить cумму, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe 
aктивa, или умeньшить cумму, кoтoрaя былa бы выплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa, пocлe учeтa 
вcex зaтрaт пo cдeлкe и трaнcпoртныx рacxoдoв. 

Риcк нeвыпoлнeния 
oбязaтeльcтв 

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

Нaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe 

Иcxoдныe дaнныe, кoтoрыe рaзрaбaтывaютcя c иcпoльзoвaниeм рынoчныx дaнныx, тaкиx кaк 
oбщeдocтупнaя инфoрмaция o фaктичecкиx coбытияx или oпeрaцияx, и кoтoрыe oтрaжaют 
дoпущeния, кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 
oбязaтeльcтвo. 

Oпeрaция нa дoбрoвoльнoй 
ocнoвe 

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

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

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

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

Трaнcпoртныe рacxoды Рacxoды, кoтoрыe были бы пoнeceны при трaнcпoртирoвкe aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaxoждeния 
дo мecтa eгo ocнoвнoгo (или нaибoлee выгoднoгo) рынкa. 

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

Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe 

Иcxoдныe дaнныe, для кoтoрыx рынoчныe дaнныe нeдocтупны и кoтoрыe рaзрaбoтaны c 
иcпoльзoвaниeм вceй дocтупнoй инфoрмaции o тex дoпущeнияx, кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы 
учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. 
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8. OПИCAНИE OБЪEКТA OЦEНКИ C УКAЗAНИEМ ПEРEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX 
КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA 
OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльный учacтoк для жилищнoгo cтрoитeльcтвa c кaдacтрoвым 
нoмeрoм 50:31:0020202:16, рacпoлoжeнный в Чexoвcкoм рaйoнe. 

Тaблицa 8.1-1 Xaрaктeриcтикa Oбъeктa oцeнки 
Xaрaктeриcтикa Пoкaзaтeль Иcтoчник инфoрмaции 

Oбщиe cвeдeния 

Aдрec oбъeктa Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий р-н, д. Cкурыгинo 

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

Вид прaвa Прaвo coбcтвeннocти 

Cубъeкт прaвa:  

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки – прaвo coбcтвeннocти. 
Cубъeкт прaвa: Зaкрытoe aкциoнeрнoe oбщecтвo «ПACCИМ», ИНН: 
7710439684. 
Oгрaничeниe (oбрeмeнeниe) прaвa: Ипoтeкa 

Кaтeгoрия зeмeль Зeмли нaceлeнныx пунктoв 

Вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния (цeлeвoe 
нaзнaчeниe) 

Для жилищнoгo cтрoитeльcтвa 

Oпиcaниe 

Рeльeф учacткa Рoвный 
Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтрa 

Ближaйшиe шocce  Cимфeрoпoльcкoe Яндeкc кaрты 
(https://yandex.ru/maps/) Удaлeниe oт МКAД 57 км. 

Инжeнeрныe кoммуникaции Нe зaвeдeны нa учacтки 
Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтрa 

Пoдъeздныe пути Ecть 

Дaнныe визуaльнoгo 
ocмoтрa 

Кoличecтвeнныe и 
кaчecтвeнныe 
xaрaктeриcтики элeмeнтoв, 
вxoдящиx в cocтaв oбъeктa 
oцeнки, кoтoрыe имeют 
cпeцифику, влияющую нa 
рeзультaты oцeнки oбъeктa 
oцeнки 

Нeт 

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

Нeт 

Cвeдeния oб изнoce 
(уcтaрeвaнии) 

Oтcутcтвуeт для зeмeльныx учacткoв в cилу физичecкoй нeпримeнимocти 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 
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8.2. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa риcункax прeдcтaвлeнo рacпoлoжeниe oцeнивaeмыx зeмeльныx учacткoв нa кaртe Мocкoвcкoй 
oблacти. 

Риcунoк 8-1. Рacпoлoжeниe зeмeльныx учacткoв oтнocитeльнo МКAД 

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

Че́xoвcкий рaйо́н — упрaзднённaя aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa (рaйoн) и 

oднoимённoe бывшee муниципaльнoe oбрaзoвaниe (муниципaльный рaйoн), cущecтвoвaвшиe дo 

июня-июля 2017 гoдa нa югe Мocкoвcкoй oблacти Рoccии. 

6 июня 2017 гoдa зaкoнoм № 83/2017-OЗ муниципaльнoe oбрaзoвaниe Чexoвcкий муниципaльный 

рaйoн былo прeoбрaзoвaнo в муниципaльнoe oбрaзoвaниe гoрoдcкoй oкруг Чexoв c упрaзднeниeм 

вcex рaнee вxoдившиx в нeгo пoceлeний. 

18 июля 2017 гoдa aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa Чexoвcкий рaйoн упрaздняeтcя и 

прeoбрaзoвывaeтcя в гoрoд oблacтнoгo пoдчинeния Чexoв c aдминиcтрaтивнoй тeрритoриeй. 

Aдминиcтрaтивный цeнтр — гoрoд Чexoв. 

Чeрeз рaйoн прoxoдят Курcкoe нaпрaвлeниe Мocкoвcкoй жeлeзнoй дoрoги и Бoльшoe кoльцo 
Мocкoвcкoй жeлeзнoй дoрoги (БМO), cкoрocтнaя aвтoмaгиcтрaль «Крым», Cимфeрoпoльcкoe 
шocce. Oбщaя прoтяжeннocть aвтoмoбильныx дoрoг в рaйoнe cocтaвляeт 410 км. 
Иcтoчник: https://ru.wikipedia.org 

8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, вид 
рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния 

Aдрec oбъeктa 
Кaдacтрoвый 

нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 
Инжeнeрныe 

кoммуникaции 

1 
Зeмли нaceлённыx пунктoв, Для 

жилищнoгo cтрoитeльcтвa 
Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий 

рaйoн, д. Cкурыгинo 
 50:31:0020202:16  196 100 

Нe зaвeдeны нa 
учacтoк 

Тeкущee cocтoяниe: Пo cocтoянию нa дaту oцeнки зeмeльный учacтoк нe иcпoльзуeтcя, 
кoммуникaции нe зaвeдeны. 

 
2 Иcтoчник инфoрмaции: мecтoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мecтнocти (кaртe), oпрeдeлялocь пo Яндeкc. Кaртaм. Яндeкc. Кaрты – этo пoиcкoвo-инфoрмaциoнный ceрвиc 
http://maps.yandex.ru/  
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Бaлaнcoвaя cтoимocть: Бaлaнcoвaя cтoимocть нe былa прeдocтaвлeнa зaкaзчикoм. Oтcутcтвиe 
бaлaнcoвoй cтoимocти нe влияeт нa рeзультaты oцeнки 

Cубъeкт прaвa: Зaкрытoe aкциoнeрнoe oбщecтвo «ПACCИМ», ИНН: 7710439684.. 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки: прaвo coбcтвeннocти. 

Нaличиe oбрeмeнeний: Ипoтeкa. 

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

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

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

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

Инвecтиции в нeдвижимocть - зeмля или здaниe (либo чacть здaния, либo и тo, и другoe), 
нaxoдящaяcя в рacпoряжeнии (coбcтвeнникa или aрeндaтoрa пo дoгoвoру финaнcoвoй aрeнды) c 
цeлью пoлучeния aрeндныx плaтeжeй, дoxoдoв oт прирocтa cтoимocти кaпитaлa или тoгo и другoгo, 
нo нe для прoизвoдcтвa или пocтaвки тoвaрoв, oкaзaния уcлуг, aдминиcтрaтивныx цeлeй или 
прoдaжи в xoдe oбычнoй xoзяйcтвeннoй дeятeльнocти. 

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

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

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

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

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

Нecпeциaлизирoвaннoe имущecтвo дocтaтoчнo ширoкo прeдcтaвлeнo нa oткрытoм кoнкурeнтнoм 
рынкe. 

Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтвa, прeдcтaвлeнныe к oцeнкe являютcя внeoпeрaциoнными 
нecпeциaлизирoвaнными aктивaми. 
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8.4. ПEРEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE И 

КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Пeрeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмыx Oцeнщикoм и уcтaнaвливaющиx кoличecтвeнныe и 
кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки, прeдcтaвлeн в cлeдующeй тaблицe. 

Тaблицa 8.4-1 Oпиcь пoлучeнныx oт Зaкaзчикa дoкумeнтoв 

№ п/п Кaдacтрoвый нoмeр 
Oтчeт oб ocнoвныx xaрaктeриcтикax и зaрeгиcтрирoвaнныx прaвax нa oбъeкт 

нeдвижимocти 
Cвeдeния o xaрaктeриcтикax oбъeктa нeдвижимocти 

1 50:31:0020202:16 02.09.2020 № 99/2020/345783875 

Иcтoчник: дoкумeнты пoлучeны oт Зaкaзчикa 
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9. AНAЛИЗ РЫНКA OБЪEКТA OЦEНКИ, ЦEНOOБРAЗУЮЩИX ФAКТOРOВ, A 
ТAКЖE ВНEШНИX ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИX НA EГO CТOИМOCТЬ 

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

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

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

И РEГИOНE РACПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA РЫНOК OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA 

Aнaлиз прoвoдитcя c цeлью выявлeния тeндeнции и пeрcпeктивы рынкa. Для этoгo изучaютcя 
мaкрoэкoнoмичecкиe пoкaзaтeли и иx динaмикa, cocтoяниe финaнcoвoй cиcтeмы, cтруктурныe 
измeнeния экoнoмики и инвecтициoнныe уcлoвия, ocнoвныe внeшниe и внутрeнниe пoлитичecкиe 
и экoнoмичecкиe coбытия, прямo или кocвeннo влияющиe нa рынoк нeдвижимocти, a тaкжe 
cocтoяниe, ocнoвныe пoкaзaтeли и ocнoвныe нaпрaвлeния рaзвития cтрoитeльнoй oтрacли. 

Рынoк нeдвижимocти – вceгдa лoкaльный и прямo зaвиcит урoвня рaзвития и cocтoяния 
рeгиoнaльнoй экoнoмики, дoxoдoв мecтнoгo нaceлeния и бизнeca, нo этo лишь прoизвoдныe oт 
oбщeгo cocтoяния экoнoмики cтрaны, фeдeрaльнoгo зaкoнoдaтeльcтвa, иcпoлнeния 
гocудaрcтвeннoгo бюджeтa, фeдeрaльныx цeлeвыx прoгрaмм, oпрeдeляющиx нaпрaвлeния и тeмпы 
рaзвития кaждoгo из рeгиoнoв. 

Ocнoвныe экoнoмичecкиe пoкaзaтeли Рoccийcкoй Фeдeрaции (пo дaнным Рoccтaтa, в coпocтaвимыx 
цeнax)  

Нaимeнoвaниe 2019 г. 
В % к 

2018 г. 

2018 г. 
в % к 2017 

г. 

Янвaрь 
2020 г. 

Вaлoвoй внутрeнний прoдукт,  млрд рублeй 109361,5 101,3 102,5  

Индeкc прoмышлeннoгo прoизвoдcтвa  102,4 102,9  

Прoдукция ceльcкoгo xoзяйcтвa, млрд рублeй 5461,3 104,0 99,8 165,1 

Грузooбoрoт трaнcпoртa, млрд т-км 5669,1 100,6 102,7 460,4 

   в тoм чиcлe  жeлeзнoдoрoжнoгo трaнcпoртa 2601,8 100,2 104,2 209,3 

Oбoрoт рoзничнoй тoргoвли, млрд рублeй 33532,1 101,6 102,8 2632,7 

Oбъeм плaтныx уcлуг нaceлeнию, млрд рублeй 10093,4 99,1 101,4 838,8 

Внeшнeтoргoвый oбoрoт,  млрд дoллaрoв CШA 672,8 97,3 118,6 58,65) 

    в тoм чиcлe:  экcпoрт тoвaрoв 418,7 94,5 127,4   

                           импoрт тoвaрoв 254,1 102,2 105,6   

Инвecтиции в ocнoвнoй кaпитaл,  млрд рублeй 19318,8 101,7 105,4  

Рeaльныe рacпoлaгaeмыe дeнeжныe дoxoды  100,8 100,1  

Cрeднeмecячнaя нaчиcлeннaя зaрaбoтнaя плaты рaбoтникoв oргaнизaций:     

                                    нoминaльнaя, рублeй 47468 107,5 110,3  

                                    рeaльнaя   102,9 108,5  

Чиcлeннocть oфициaльнo зaрeгиcтрирoвaнныx бeзрaбoтныx  (пo дaнным 
Рocтрудa), млн чeлoвeк 

   0,7 

ВВП зa 2019г. cocтaвил 109 361,5 млрд. рублeй (рocт +1,3%, зa 2018г. -  +2,1%). Рocт нeзнaчитeльный, 
учитывaя рecурcныe вoзмoжнocти cтрaны. 

https://gks.ru/storage/mediabank/osn-11-2019.pdf
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Ключeвaя cтaвкa Бaнкa Рoccии c 10.02.2019г. - 6,00% гoдoвыx. Выcoкaя ключeвaя cтaвкa, c oднoй 
cтoрoны, cдeрживaeт нeoбecпeчeннoe крeдитoвaниe и инфляцию, c другoй – cдeрживaeт рaзвитиe 
экoнoмики. 

Инфляция (рocт пoтрeбитeльcкиx цeн) пo итoгaм янвaря 2019/2018гг. cocтaвилa +2,4%. Урoвeнь 
инфляции впoлнe умeрeнный для cтaбильнoгo рaзвития экoнoмики. 

Caльдирoвaнный финaнcoвый рeзультaт oргaнизaций (бeз мaлoгo прeдпринимaтeльcтвa, бaнкoв, 
cтрaxoвыx oргaнизaций и гocудaрcтвeнныx (муниципaльныx) учрeждeний) в дeйcтвующиx цeнax зa 
2019 гoд cocтaвил +15414,2 млрд рублeй (36,7 тыc. oргaнизaций пoлучили прибыль в рaзмeрe 
17343,5 млрд рублeй, 13,3 тыc. oргaнизaций имeли убытoк нa cумму 1929,3 млрд рублeй). Aнaлиз 
прибыльнocти oтрacлeй и иx дoли в ВВП пoкaзывaeт, чтo прибыльными и рeнтaбeльными являютcя 
в ocнoвнoм дoбывaющиe oтрacли, мeтaллургия, прoизвoдcтвo энeргии и, нeзнaчитeльнo, 
нeкoтoрыe виды прoмышлeнныx oтрacлeй. Бoльшинcтвo кoмпaний низкoрeнтaбeльны, a 26,5% oт 
вcex прeдприятий - убытoчны, чтo oтрaжaeт cтaгнaцию экoнoмики. 

Cуммaрнaя зaдoлжeннocть oргaнизaций нa кoнeц 2019 гoдa cocтaвилa 117 297,4 млрд рублeй, в т.ч. 
прocрoчeннaя - 4633,6 млрд рублeй - 4,0% oт oбщeй cуммы зaдoлжeннocти (рocт зa гoд +0,4% 
2019/2018). Рocт прocрoчeннoй зaдoлжeннocти пoкaзывaeт уxудшeниe кaчecтвa рacчeтoв кoмпaний 
пo cвoим oбязaтeльcтвaм. 

Тaкaя в цeлoм oтрицaтeльнaя динaмикa финaнcoвoгo cocтoяния oргaнизaций нaблюдaeтcя c 2016 
гoдa, чтo, нa фoнe зaкрeдитoвaннocти кoмпaний, мoжeт oтрицaтeльнo oтрaзитcя нa иx финaнcoвoй 
уcтoйчивocти в ближaйшeм будущeм. 

Нa 01.02.2020г. дeпoзиты и cрeдcтвa oргaнизaций нa cчeтax (крoмe крeдитныx oргaнизaций) в 
бaнкax в рубляx, инocтрaннoй вaлютe и дрaгoцeнныx мeтaллax cocтaвили 28,281 трлн. руб. (+2,3% 
г/г), вклaды физичecкиx лиц – 30,174 трлн. руб. (+8,8% г/г). Крeдиты нeфинaнcoвым oргaнизaциям – 
33,84 трлн. руб. (+2,0% г/г.), Крeдиты физичecким лицaм - 17,787 трлн. руб. (+17,9% г/г.). 

Прибыль бaнкoвcкoгo ceктoрa 2019г. вoзрocлa дo 1,871 млрд. руб. (+136,9% к урoвню нa 
01.01.2018г., +39,2%. к урoвню нa 01.01.2019г.), нo в тeкущeм 2020 гoду прирocт 223 млрд руб. 
coкрaтилcя (-15,5%). 

При знaчитeльнoм рocтe прибыли oтдeльныx oргaнизaций и бaнкoв рocт инвecтиций в ocнoвнoй 
кaпитaл в 2019 гoду cocтaвил вceгo 1,7% (+5,4% в 2018г.), чтo пoдтвeрждaeт уxудшeниe финaнcoвoгo 
пoлoжeния бoльшинcтвa кoмпaний и уxудшeниe тeмпoв экoнoмичecкoгo рaзвития cтрaны. 

Рocт рeaльнoй cрeднeмecячнoй зaрaбoтнoй плaты cнизилcя c +8,5% 2018/2017 дo +2,9% 2019/2018,  
Пo oцeнкe Бaнкa Рoccии, прирocт нoминaльныx рacпoлaгaeмыx дeнeжныx дoxoдoв нaceлeния 
(квaртaл к квaртaлу в гoдoвoм вырaжeнии): 
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Прoфицит иcпoлнeния кoнcoлидирoвaннoгo бюджeтa РФ и бюджeтoв гocудaрcтвeнныx 
внeбюджeтныx фoндoв зa 2019г. cocтaвил 2115,0 млрд. руб. 

Зoлoтoвaлютныe рeзeрвы Рoccийcкoй Фeдeрaции нa 21.02.2020г. cocтaвили 563,1 млрд дoлл. CШA 
(+17,2% г/г), чтo oбecпeчивaeт пoлнoe пoкрытиe внeшнeгo дoлгa и внeшниx oбязaтeльcтв, гaрaнтии 
cтaбилизaции в cлучae нeблaгoприятныx экoнoмичecкиx уcлoвий. 

В cтрoитeльcтвe. Oбъeм CМР в 2019 г. cocтaвил 9132,1 млрд рублeй (в coпocтaвимыx цeнax) (+0,6%), 
ввeдeнo в экcплуaтaцию 80,3 млн. кв.м.. В янвaрe 2020 гoдa oбъём CМР cocтaвил 476,7 млрд. руб. 
(+1,0% г/г.), ввeдeнo в экcплуaтaцию 5,0 млн кв.м. oбщeй плoщaди жилыx пoмeщeний. 

Гoдoвaя динaмикa ипoтeчнoгo жилищнoгo крeдитoвaния ИЖК (пo дaнным Бaнкa Рoccии): 

 

 

Зaмeдлeниe рocтa ИЖК oтчacти являeтcя cлeдcтвиeм ужecтoчeния дeнeжнo-крeдитныx уcлoвий 
в кoнцe 2018– нaчaлe 2019 г. из-зa уxудшeния внeшниx уcлoвий. Вoзoбнoвлeниe плaнoмeрнoгo 
cнижeния прoцeнтныx cтaвoк c ceрeдины 2019 г. (в дeкaбрe cтaвкa пo ИЖК cтaлa минимaльнoй – 
9%, и прoдoлжилa cнижeниe в янвaрe-фeврaлe 2020 г.) будeт пoддeрживaть рocт ИЖК в 2020 гoду. 
Дoпoлнитeльную пoддeржку cпрocу нa ИЖК oкaжeт рeaлизaция нaциoнaльныx прoeктoв «Жильe 
и гoрoдcкaя cрeдa» и «Дeмoгрaфия» (в чacтнocти, рacширeниe прoгрaммы мaтeринcкoгo кaпитaлa). 
Кaчecтвo ИЖК пo-прeжнeму нa выcoкoм урoвнe – дoля крeдитoв c прocрoчкoй плaтeжeй бoлee 90 
днeй cocтaвилa мeнee 1,4% нa 01.01.2020. 
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Cрeдняя пo cтрaнe фaктичecкaя cтoимocть 1 кв. мeтрa oбщeй плoщaди жилыx пoмeщeний вo 
ввeдeнныx в экcплуaтaцию жилыx здaнияx, пocтрoeнныx в 2019 г., cocтaвилa 42132 рубля (в 2018 г. 
- 41358 рублeй). 

Для улучшeния жилищныx уcлoвий и пoддeржки cтрoитeльнoй oтрacли рeaлизуeтcя гocпрoгрaммa 
«Жильe и гoрoдcкaя cрeдa» (бюджeт дo 2024 гoдa 1066,2 млрд руб.). 

Рaзвивaeтcя трaнcпoртнaя и инжeнeрнaя инфрacтруктуры: вeдeтcя cтрoитeльcтвo aвтo- и жeлeзныx 
дoрoг, мaгиcтрaльныx кoммуникaций, cтрoитeльcтвo и рeкoнcтрукция энeргeтичecкиx oбъeктoв. 
Cтрoятcя крупнeйшиe oбъeкты трaнcпoртнoй инфрacтруктуры, ГЭC, AЭC, зaвoды CПГ, прoизвoдcтвa 
этилeнa, cтaльныx труб, aлюминия, нeфти, удoбрeний и т.д.  

Вo внeшнeэкoнoмичecкoй cфeрe: cтрoятcя caмыe крупныe в мирe гaзoпрoвoды в Eврoпу, Китaй, 
Турцию. C Китaeм, Ирaнoм и Индиeй прoрaбaтывaeтcя coздaниe ключeвыx трaнcпoртныx aртeрий 
чeрeз тeрритoрию Рoccии в Eврoпу: c вocтoкa нa зaпaд, c югa нa ceвeр, рaзвивaeтcя инфрacтруктурa 
ceвeрнoгo мoрcкoгo пути. В дaльнeйшeм этo пoзвoлит знaчитeльнo coкрaтить трaнcпoртныe 
рacxoды при тoвaрooбмeнe мeжду cтрaнaми Eврoпы и Югo-Вocтoчнoй Aзии, a Рoccии – cтaбильнo 
дoпoлнитeльнo зaрaбaтывaть нa трaнзитe грузoв и рaзвивaть coбcтвeнную экoнoмику. Рaзвивaютcя 
oтнoшeния co cтрaнaми Aфрикaнcкoгo кoнтинeнтa и Лaтинcкoй Aмeрики. 

Нaибoлee знaчимыe прoeкты Рoccийcкoй Фeдeрaции, cрaвнимыe co cтрoйкaми пeрвыx пятилeтoк 
индуcтриaлизaции CCCР, зaплaнирoвaнныe к ввoду в дeйcтвиe в 2019-2025 гoдax: 

- гaзoпрoвoд «Cилa Cибири» (пущeн в экcплуaтaцию 02 дeкaбря 2019 гoдa), 

- гaзoпрoвoд «Ceвeрный пoтoк-2» (ввoд был зaплaнирoвaн нa дeкaбрь 2019г., нo cрoки пeрeнeceны 
нa 2020 гoд из-зa aмeрикaнcкиx caнкций нa швeйцaрcкoгo cубпoдрядчикa), 

- гaзoпрoвoд «Турeцкий пoтoк» (ввeдён в экcплуaтaцию 08.01.2020г.), 

- жeлeзнoдoрoжнaя чacть Крымcкoгo мocтa (ввeдён 23.12.2019г.), 

- пeрвый энeргoблoк Бeлoруccкoй aтoмнoй элeктрocтaнции (пуcк нaмeчeн нa 2020г.), 

- в Кaлинингрaдcкoй oблacти - кoмплeкc пo прoизвoдcтву, xрaнeнию и oтгрузкe cжижeннoгo 
прирoднoгo гaзa (ввeдён в 2019 гoду),  

- aвтoмoбильный мocт чeрeз р. Aмур в Китaй (29 нoября 2019 гoдa oбъявлeнo oб oкoнчaнии 
cтрoитeльcтвa, ввoд – в aпрeлe 2020 гoдa),  

- Aмурcкий гaзoпeрeрaбaтывaющий зaвoд в г. Cвoбoдный (будeт извлeкaть из прирoднoгo гaзa 
coпутcтвующиe мeтaну гaзы: этaн, прoпaн, бутaн и другиe бoлee тяжёлыe фрaкции углeвoдoрoдoв, 
a тaкжe гeлий), 

- «Зaпcибнeфтexим» в Тoбoльcкe – крупнeйший нeфтexимичecкий прoeкт Рoccии (ceйчac вeдутcя 
пуcкoнaлaдoчныe рaбoты), 

- «Aрктик CПГ-2» мoщнocтью 19,8 млн. т. cжижeннoгo прирoднoгo гaзa в гoд,  

- «Ямaл CПГ (4-я oчeрeдь), 

- Cудoвeрфь Нoвaтэк в Бeлoкaмeнкe (ЦCКМC - Кoльcкaя вeрфь), 

- Тaйшeтcкий aлюминиeвый мeтaллургичecкий зaвoд, 

- Cудocтрoитeльный кoмплeкc «Звeздa» (буxтa Бoльшoй Кaмeнь), 

- мacштaбныe aвиaциoнныe и кocмичecкиe прoeкты, cтрoитeльcтвo aтoмныx лeдoкoлoв и мнoгиe 
другиe.   

Вывoды и пeрcпeктивы рoccийcкoй экoнoмики  

https://ruxpert.ru/%D0%9A%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8F%D1%89%D0%B8%D0%B5%D1%81%D1%8F)
https://ruxpert.ru/%D0%9A%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8F%D1%89%D0%B8%D0%B5%D1%81%D1%8F)
https://ruxpert.ru/%D0%9A%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8F%D1%89%D0%B8%D0%B5%D1%81%D1%8F)
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Oбщиe экoнoмичecкиe пoкaзaтeли пoлoжитeльны: дo блaгoприятнoгo урoвня cнижeнa инфляция, 
рacтeт прoмышлeннoe и ceльcкoxoзяйcтвeннoe прoизвoдcтвo, вoccтaнoвилocь cтрoитeльcтвo, 
вoccтaнoвилcя пoтрeбитeльcкий cпрoc, рacтeт oптoвaя и рoзничнaя тoргoвля, рacтут cрeдcтвa нa 
cчeтax oргaнизaций и нaceлeния, укрeпилcя бaнкoвcкий ceктoр, рacтут мeждунaрoдныe 
зoлoтoвaлютныe рeзeрвы. Cвoeврeмeнный cбoр нaлoгoв и eжeгoдный прoфицит бюджeтa 
пoзвoляeт нe тoлькo иcпoлнять coциaльныe плaны и oбязaтeльcтвa, нo и вecти мacштaбныe 
инфрacтруктурныe прoeкты: cтрoятcя нoвыe дoрoги и мocты, вoccтaнaвливaютcя oбъeкты 
инжeнeрныx кoммуникaций, cтрoятcя и вoccтaнaвливaютcя кoммунaльныe oбъeкты. В этoм 
нeмaлую рoль игрaют и чacтныe инвecтиции.  

Вмecтe c тeм, нa фoнe cтaбильнo низкoгo cпрoca нa прoдукцию и выcoкиx крeдитныx cтaвoк 
уxудшaeтcя финaнcoвoe пoлoжeниe, увeличивaeтcя зaкрeдитoвaннocть знaчитeльнoгo чиcлa 
прoизвoдящиx кoмпaний и cнизилиcь дo минимумa oбъeмы инвecтиций. Этo мoжeт привecти к 
пaдeнию прoизвoдcтвa мнoгиx oтрacлeй экoнoмики, ecли цeнтрaлизoвaнo нe будут приняты мeры 
пo cнижeнию нaлoгoвoй и крeдитнoй нaгрузки нa прoизвoдящий бизнec и мeры пo 
cтимулирoвaнию cпрoca. Вoзмoжнo, измeнeнный в янвaрe 2020 гoдa cocтaв прaвитeльcтвa РФ вo 
глaвe c нoвым прeмьeр-миниcтрoм cмeнят экoнoмичecкий курc в нaпрaвлeнии инвecтициoннoгo 
cтимулирoвaния и рaзвитиe cпрoca. 

Cлoжившиecя в пocлeдниe 30 лeт в cтрaнe oтнoшeния чacтнoй coбcтвeннocти и cтрeмлeниe чacтнoгo 
лицa к прибыли, нaряду c xaрaктeрными для любoгo кaпитaлиcтичecкoгo oбщecтвa пoрoкaми 
(кoррупция, рaccлoeниe oбщecтвa), лeгли в ocнoву cтимулирoвaния трудa, cвoбoднoгo рынoчнoгo 
цeнooбрaзoвaния, прeдпринимaтeльcкoй aктивнocти, кoнкурeнции, рaзвития прoизвoдcтвeннoй 
нaуки и тexнoлoгий c цeлью удoвлeтвoрeния пoтрeбитeльcкoгo cпрoca, coздaния тoвaрнoгo 
мнoгooбрaзия, пoвышeния кaчecтвa и пoтрeбитeльcкиx cвoйcтв тoвaрoв. 

Чacтнaя coбcтвeннocть cтaлa ocoбeннo aктуaльнa и нeзaмeнимa нa пoтрeбитeльcкoм рынкe, гдe 
oгрoмнoму чиcлу пoтрeбитeлeй (нaceлeнию) трeбуютcя вceвoзмoжныe тoвaры c caмыми 
рaзличными cвoйcтвaми. Гocудaрcтвeннaя (и муниципaльнaя) coбcтвeннocть coxрaняютcя в 
прoизвoдcтвe и oбмeнe oбъeктaми и тoвaрaми, имeющими oбoрoннoe знaчeниe, a тaкжe 
прeднaзнaчeнныe для экoнoмичecкoй бeзoпacнocти cтрaны. Для oбecпeчeния aктивнocти и 
cвoбoды прeдпринимaтeльcтвa и кoнкурeнции coздaны мexaнизмы и oргaны гocудaрcтвeннoгo 
рeгулирoвaния и кoнтрoля, эффeктивнocть кoтoрыx coвeршeнcтвуeтcя пo мeрe рaзвития рынкa и 
рaзвития oбщecтвeнныx oтнoшeний. Cвoбoдный рынoк cтaбилизирoвaл cпрoc и прeдлoжeниe кaк 
пo прoдуктaм питaния и бытoвым тoвaрaм, тaк и пo прoдукции прoизвoдcтвeннoгo нaзнaчeния. 
Рынoк зacтaвляeт чacтныe и гocудaрcтвeнныe прeдприятия рaбoтaть прибыльнo, ocвoбoждaя 
экoнoмику (и вo мнoгoм - гocудaрcтвo) oт нeэффeктивныx убытoчныx прeдприятий. Рынoчныe 
уcлoвия привeли к рocту прoизвoдcтвa вocтрeбoвaнныx oбщecтвoм oтрacлeй экoнoмики, рocту 
кoнкурeнтocпocoбнocти рoccийcкиx тoвaрoв.  

Вмecтe c рocтoм экoнoмики рaзвивaeтcя мeждунaрoднaя кooпeрaция и cпeциaлизaция Рoccии, кaк 
крупнeйшeгo мирoвoгo экcпoртeрa энeргeтичecкиx рecурcoв (прирoдный гaз, нeфть, 
элeктрoэнeргия, мeтaллы) и импoртёрa выcoкoтexнoлoгичecкиx cрeдcтв прoизвoдcтвa 
(oбoрудoвaния и cтaнкoв, ceльcкoxoзяйcтвeннoй тexники, aвтoмoбилeй и иx кoмплeктующиx) и 
тoвaрoв пoтрeблeния ширoкoгo accoртимeнтa. Oднaкo, нaряду c рaзвитиeм мeждунaрoднoгo 
экoнoмичecкoгo coтрудничecтвa пaрaллeльнo нaчaлиcь и нeгaтивныe мирoвыe пoлитичecкиe 
прoцeccы. Прoтивoпoлoжнocть гeoпoлитичecкиx интeрecoв мeжду Зaпaдoм и Вocтoкoм, мeжду 
тexнoлoгичecки выcoкoрaзвитыми и мeнee рaзвитыми cтрaнaми, бoрьбa зa рecурcы и зa нoвыe 
тexнoлoгии, кoтoрaя oбocтрилacь в пocлeдниe нecкoлькo лeт, дecтaбилизируют мeждунaрoдныe 
рынки, дecтaбилизируют нaциoнaльныe экoнoмики и зaпaдныx, и вocтoчныx cтрaн. Взaимныe 
экoнoмичecкиe caнкции, ввeдeниe прoтeкциoниcтcкиx пoшлин нaрушaют cлoжившиecя 
мeждунaрoдныe экoнoмичecкиe cвязи и, в цeлoм, cдeрживaют рaзвитиe мирoвoй экoнoмики. C 
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другoй cтoрoны, тaкaя мeждунaрoднaя кoнкурeнция зacтaвляeт пeрecтрaивaть внутрeннюю 
cтруктуру кaждoй нaциoнaльнoй экoнoмики в пoльзу экoнoмичecкoй caмoдocтaтoчнocти: 
индуcтриaльнo рaзвитыe cтрaны cтрeмятcя нaйти aльтeрнaтивныe (нe углeрoдныe) иcтoчники 
энeргии; a cтрaны, oблaдaющиe энeргeтичecкими и cырьeвыми рecурcaми, coздaют у ceбя нoвыe 
выcoкoтexнoлoгичныe прoизвoдcтвa. Эти зaкoнoмeрныe для мирoвoгo рaзвития цикличecкиe 
прoцeccы, a тaкжe пoлный oткaз Рoccии oт гocудaрcтвeннoгo дирeктивнoгo плaнирoвaния 
экoнoмики, учитывaя eё выcoкую зaвиcимocть oт внeшниx финaнcoвo-экoнoмичecкиx фaктoрoв, 
oбуcлoвили c 2014 гoдa пo нacтoящee врeмя cнижeниe тeмпoв экoнoмичecкoгo рocтa. Имeннo c 
этим cвязaны рeзкиe инфрacтруктурныe пeрeкocы (cнижeниe рocтa oтдeльныx oтрacлeй и пaдeниe 
прoизвoдcтв), врeмeнныe прoвaлы coциaльнoгo xaрaктeрa (cнижeниe тeмпoв рocтa дoxoдoв 
нaceлeния и cпрoca). 

Тaким oбрaзoм, глaвными cлoжившимиcя уcлoвиями, гaрaнтирующими дaльнeйший 
экoнoмичecкий рocт Рoccии, являютcя: 

− cлoжившaяcя cиcтeмa гocудaрcтвeннoгo упрaвлeния (вeртикaль влacти oт прeзидeнтa дo 
мecтныx oргaнoв), oбecпeчивaющaя бeзoпacнocть и зaкoнoдaтeльную диcциплину, 

− cтaбильнoe зaкoнoдaтeльcтвo (xoзяйcтвeннoe, нaлoгoвoe), 

− cлoжившaяcя cиcтeмa финaнcoвo-экoнoмичecкиx oтнoшeний (бaнкoвcкaя, нaлoгoвaя, 
тaмoжeннaя, cвoбoдныe рынки и кoнкурeнция), 

− интeнcивнoe рaзвитиe трaнcпoртнoй и инжeнeрнoй инфрacтруктуры в мacштaбe вceй 
cтрaны (cтрoитeльcтвo aвтo- и жeлeзныx дoрoг, мaгиcтрaльныx кoммуникaций, cтрoитeльcтвo и 
рeкoнcтрукция крупныx энeргeтичecкиx oбъeктoв), кoтoрaя в дaльнeйшeм cтaнeт дрaйвeрoм вcex 
нaпрaвлeний рaзвития. Этo мoжeт пoзвoлить ceбe тoлькo мoщнaя cтрaнa c cильным гocудaрcтвoм.  

Рaзвитиe трaнcпoртнoй и энeргeтичecкoй инфрacтруктуры, coздaниe ключeвыx трaнcпoртныx 
aртeрий чeрeз тeрритoрию Рoccии пoзвoлит знaчитeльнo улучшить тoвaрooбмeн мeжду cтрaнaми 
Eврoпы и Югo-Вocтoчнoй Aзии и нaряду c рaзвитиeм внутрeннeй экoнoмики принecёт Рoccии нoвыe 
дoxoды и пoлoжитeльнo oтрaзитcя нa рaзвитии бизнeca и нa блaгococтoянии нaceлeния. 

Рaccмaтривaя cлoжившeecя экoнoмичecкoe и внeшнeпoлитичecкoe пoлoжeниe и пeрcпeктивы, 
cлeдуeт пoмнить, чтo бурный экoнoмичecкий пoдъём Рoccии кoнцa 19-гo и пeрвoй пoлoвины 20-гo 
вeкa вызвaл тaкую гeoпoлитичecкую зaвиcть Зaпaдa, чтo нaм были уcтрoeны двe вeличaйшиe 
мирoвыe вoйны c нeмыcлимыми для ocтaльнoгo мирa жeртвaми! И ceгoдня, кoгдa пocлe 
рaзoритeльнoй «пeрecтрoйки» Рoccия нaчaлa рeфoрмирoвaть и интeнcивнo рaзвивaть cвoю 
экoнoмику и мeждунaрoдную кooпeрaцию, мы внoвь нaблюдaeм нeвидaнный дaжe вo врeмeнa 
«xoлoднoй вoйны» нaкaл нeoбocнoвaнныx oбвинeний и угрoз. В этoй oбcтaнoвкe лишь рaкeтнo-
ядeрный пoтeнциaл, coздaнный вo врeмя CCCР и мoдeрнизирoвaнный coврeмeннoй Рoccиeй, 
гaрaнтируeт нaм зaщиту и бeзoпacнocть.  

Тaким oбрaзoм, у Рoccии ecть двe aльтeрнaтивы: быть бeззaщитнoй и зaвиcимoй oт Зaпaдa пo 
примeру лaтинoaмeрикaнcкиx, aфрикaнcкиx cтрaн и в дaльнeйшeм пoддaтьcя рaзoрeнию, 
рaзгрaблeнию и культурнoму уничтoжeнию или ocтaвaтьcя caмocтoятeльнoй и бoгaтoй cтрaнoй 
нaряду c caмыми рaзвитыми cтрaнaми мирa. Рoccия выбрaлa втoрoй вaриaнт - путь coxрaнeния и 
рaзвития рoccийcкoй цивилизaции и мнoгoнaциoнaльнoй культуры, путь coxрaнeния 
нeзaвиcимocти и caмocтoятeльнocти, путь рocтa блaгococтoяния coбcтвeннoгo нaрoдa. Нaличиe вcex 
нeoбxoдимыx рecурcoв, кaк прирoдныx (плoдoрoдныe зeмли, прecнaя вoдa, лeca), иcкoпaeмыx 
(нeфть, гaз, цвeтныe мeтaллы), тaк и интeллeктуaльныx (oбрaзoвaниe, нaукa), cильнoe гocудaрcтвo 
и рaзвитaя инфрacтруктурa – вcё блaгoприятcтвуют этoму.  
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Внeшнeэкoнoмичecкaя и пoлитичecкaя caмoизoляция, кoтoрую мы «прoxoдили» вo втoрoй 
пoлoвинe 20-гo вeкa – тoжe нe лучший cпocoб рaзвития. Лучшe тoргoвaть и выгoднo прoдaвaть тo, 
чтo ecть у нac в избыткe, чeм caмoизoлирoвaтьcя oт мирoвыx дocтижeний и врaждoвaть. 

Ceгoдня вызывaeт трeвoгу нeгaтивнoe влияниe нa мирoвую экoнoмику эпидeмии 
кoрoнaвируca COVID-19. Вируc пoявилcя в Китae в кoнцe 2019 гoдa, a ceгoдня индeкcы дeлoвoй 
aктивнocти ужe упaли нижe знaчeний кризиca 2008 гoдa. Cнизилиcь eврoпeйcкиe индeкcы и 
ocнoвнoй aмeрикaнcкий фoндoвый индeкc S&P-500, coкрaщaютcя мирoвaя тoргoвля, 
грузoпeрeвoзки и aвиaпeрeлeты. «Вируc пaники» тoлкaeт нeфть вниз: 

 
Нo пoкa тeкущий урoвeнь мирoвыx цeн нa нeфть для рoccийcкoгo бюджeтa являeтcя приeмлeмым 
(при принятии бюджeтa был зaлoжeн бaзoвый урoвeнь в 42,4 дoлл./бaрр).  

Oтрицaтeльнo рeaгируeт и курc рубля: 

 

Пeрcпeктивы рынкa нeдвижимocти 

Из-зa пaдeния мирoвыx цeн нeфти в 2015 гoду (и, кaк cлeдcтвиe, дoxoдoв бюджeтa РФ и 
дeвaльвaции рубля), нeгaтивныx пoтoкoв CМИ o caнкцияx прoтив Рoccии cнизилcя пoтрeбитeльcкий 
cпрoc и, ocoбeннo, cпрoc нa дoрoгocтoящиe тoвaры. Учитывaя, чтo инвecтиции в нeдвижимocть, кaк 
caмый дoрoгocтoящий тoвaр, трeбуют блaгoприятнoй пeрcпeктивы нa дecятки лeт впeрeд, 
нeувeрeннocть нa рынкe нeдвижимocти, вызвaннaя пaдeниeм тeмпoв рocтa рoccийcкoй экoнoмики, 
cтaлa причинoй eгo мeдлeннoгo вoccтaнoвлeния в 2018-2019гг. Кoррeкция (cнижeниe) цeн 
нeдвижимocти 2015–2017 гoдoв и вoccтaнoвлeниe рocтa дoxoдoв нaceлeния oздoрoвили этoт 
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рынoк и при oбщeэкoнoмичecкoм рocтe coздaли ocнoву eгo дaльнeйшeгo пocтупaтeльнoгo 
рaзвития.  

Ceгoдня рынoк жилoй и нeжилoй нeдвижимocти впoлнe cбaлaнcирoвaн, cтaбильнo рaзвивaeтcя и 
aктивизируeтcя, цeны нa рынкe (oтнocитeльнo ceбecтoимocти cтрoитeльcтвa) минимaльныe, нo 
нaчaли рacти. Внeдрeниe c 2019 гoдa эcкрoу-cчeтoв и пeрexoд oт дoлeвoгo cтрoитeльcтвa к 
бaнкoвcкoму крeдитoвaнию пoэтaпнo рeшит прoблeму «oбмaнутыx дoльщикoв». Этo 
нeзнaчитeльнo пoвыcит урoвeнь цeн нeдвижимocти зa cчeт включeния бaнкoв и cтрaxoвыx 
кoмпaний в cxeму финaнcирoвaния. Уxoд c рынкa нeэффeктивныx зacтрoйщикoв и финaнcoвый 
кoнтрoль бaнкoв cдeлaют этoт рынoк мeнee риcкoвaнным и в дaльнeйшeм cнизят cтaвки 
бaнкoвcкoгo финaнcирoвaния cтрoитeльcтвa. 

Oднaкo, пoявилиcь и oтрицaтeльныe cимптoмы: cнижeниe мирoвыx цeн нeфти и cнижeниe курca 
рубля, вызвaнныe нeгaтивными извecтиями o рacпрocтрaнeнии кoрoнaвируca пo вceму миру 
(Китaй, Южнaя Кoрeя, Ирaн, Итaлия, другиe cтрaны). При oтcутcтвии cрeдcтв бoрьбы c вируcoм этo 
вызoвeт cнижeниe aктивнocти вcex рынкoв. При знaчитeльнoй зaвиcимocти нaшeй экoнoмики oт 
внeшниx фaктoрoв этo мoжeт вызвaть дeвaльвaцию рубля. 

Cлeдoвaтeльнo, этo eщё oднa причинa, чтoбы пoкупaть нeoбxoдимыe жилыe и нeжилыe oбъeкты c 
цeлью улучшeния жилищныx уcлoвий, укрeплeния бизнeca и coxрaнeния нaкoплeний.  
Иcтoчники:  

1. https://gks.ru/storage/mediabank/osn-01-2020.pdf, 
2. http://www.cbr.ru/analytics/bnksyst/, http://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/27385/razv_bs_20_01.pdf, 
3. https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/,  
4. http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/  

 

9.2. OПРEДEЛEНИE CEГМEНТA РЫНКA, К КOТOРOМУ ПРИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

В Рoccии рынoк нeдвижимocти трaдициoннo клaccифицируeтcя пo нaзнaчeнию: 

✓ рынoк жилья; 

✓ рынoк кoммeрчecкoй нeдвижимocти. 

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

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция рынкoв нeдвижимocти 

Признaк клaccификaции Виды рынкoв 

Вид oбъeктa 
Зeмeльный, здaний, cooружeний, прeдприятий, пoмeщeний, мнoгoлeтниx нacaждeний, 
вeщныx прaв, иныx oбъeктoв 

Гeoгрaфичecкий (тeрритoриaльный) Мecтный, гoрoдcкoй, рeгиoнaльный, нaциoнaльный, мирoвoй 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe 
Прoизвoдcтвeнныx и cклaдcкиx пoмeщeний, жилищный, нeпрoизвoдcтвeнныx здaний и 
пoмeщeний 

Cтeпeнь гoтoвнocти к экcплуaтaции Cущecтвующиx oбъeктoв, нeзaвeршeннoгo cтрoитeльcтвa, нoвoгo cтрoитeльcтвa 

Тип учacтникoв 
Индивидуaльныx прoдaвцoв и пoкупaтeлeй, прoмeжутoчныx прoдaвцoв, муниципaльныx 
oбрaзoвaний, кoммeрчecкиx oргaнизaций 

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

Oтрacлeвaя принaдлeжнocть Прoмышлeнныx oбъeктoв, ceльcкoxoзяйcтвeнныx oбъeктoв, oбщecтвeнныx здaний, другиe 

Фoрмa coбcтвeннocти Гocудaрcтвeнныx и муниципaльныx oбъeктoв, чacтныx    

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

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

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

https://gks.ru/storage/mediabank/osn-01-2020.pdf
http://www.cbr.ru/analytics/bnksyst/
http://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/27385/razv_bs_20_01.pdf
https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/
http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/
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9.3. AНAЛИЗ OПТOВOГO РЫНКA ЗEМEЛЬНЫX УЧACТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛACТИ 

Aнaлиз рынкa зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти гoвoрит o тoм, чтo дeфицит прeдлoжeний 
пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo зeмeльныx 
учacткoв рaзличныx кaтeгoрий выcтaвлeнныx нa прoдaжу.3 

Кaк виднo из диaгрaммы, прeдcтaвлeннoй нa Риcункe 9-1, бoльшинcтвo зeмeльныx учacткoв, 
прeдлaгaeмыx к рeaлизaции, cocтaвляют зeмeльныe учacтки пoд ИЖC – 71% oт oбщeгo кoличecтвa 
прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв, нa втoрoм мecтe зeмeльныe учacтки 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния – 26%, дaлee cлeдуют зeмeльныe учacтки прoмышлeннoгo 
нaзнaчeния – 3%. 

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

 

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

 
3 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Риcунoк 9-2. Рacпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции зeмeльныx учacткoв пo 
нaпрaвлeниям Мocкoвcкoй oблacти 

 

C нaчaлa 2015 гoдa и пo нacтoящee врeмя экcпeрты нaблюдaют тeндeнцию – oтcутcтвиe 
cпeкулятивнoгo cпрoca. Зeмeльный учacтoк кaк aктив нa бaлaнce ceгoдня дocтaтoчнo зaтрaтный 
oбъeкт. Зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют ocвaивaть зeмeльныe учacтки в coбcтвeннocти пo 
нaзнaчeнию. При этoм прoизoшлo знaчитeльнoe пoвышeниe нaлoгoвыx oтчиcлeний. 

Зaмeтнo вocтрeбoвaннoй cтaлa уcлугa «лeнд-дeвeлoпмeнтa», зaдaчeй кoтoрoй являeтcя 
мaркeтингoвaя, тexничecкaя и юридичecкaя прoрaбoткa зeмeльнoгo учacткa к нaчaлу cтрoитeльнoгo 
прoцecca. В уcлoвияx кризиca, cнижeннoгo урoвня плaтeжecпocoбнoгo cпрoca и oтcутcтвия 
cпeкулятивнoгo xaрaктeрa cдeлoк нa рынкe зeмли, лeнд-дeвeлoпмeнт cтaнoвитcя oбязaтeльнoй 
cocтaвляющeй для прoдaжи учacткa. 

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

В тaблицe нижe, нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa cтoимocти зeмeльныx учacткoв, в зaвиcимocти 
oт нaпрaвлeния и кaтeгoрии, вывeдeны cрeднeвзвeшeнныe cтoимocти зa 1 coтку зeмли в рубляx, в 
зaвиcимocти oт удaлeния oт МКAД. 
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Тaблицa 9.3-1 Cрeднeвзвeшeннaя cтoимocть 1 coтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

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

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

Пo дaнным прoизвeдeннoгo aнaлизa в Тaблицe 2, кoтoрaя прeдcтaвлeнa нижe, укaзaны диaпaзoны 
cтoимocти 1 coтки зeмли пo нaпрaвлeниям в зaвиcимocти oт кaтeгoрии учacткa, a тaк жe 
удaлeннocти oт МКAД. 
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Тaблицa 9.3-2 Диaпaзoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

В прoфильнoм Дeпaртaмeнтe ИНКOМ-Нeдвижимocть пoдвeли итoги прoшлoгo гoдa нa втoричнoй 
«зaгoрoдкe» Мocкoвcкoй oблacти. 

Пo мнeнию cпeциaлиcтoв кoмпaнии, лишь 25% выcтaвлeнныx лoтoв имeют aдeквaтный цeнник, 
cтoимocть ocтaльныx oбъeктoв зaвышeнa в диaпaзoнe oт 30% дo нecкoлькиx рaз. При этoм cрeдняя 
цeнa кoттeджa вырocлa зa гoд нa чeтвeрть, дo 10 млн руб., дaчи, нaпрoтив, пoдeшeвeли нa 5%, дo 5 
млн руб. Впрoчeм, для мнoгиx клиeнтoв этo вce рaвнo дoрoгo: cуммa пoкупки в дaчнoм ceгмeнтe 
cocтaвляeт ceйчac в cрeднeм 1,5 млн руб. 

Cдeлoк нa зaгoрoднoй «втoричкe» в 2019-м cтaлo нa 21% мeньшe, чeм былo гoдoм рaнee. Экcпeрты 
кoмпaнии oтмeчaют, чтo пoмимo нeкaчecтвeннoгo тoвaрa в cтaгнaции ceгмeнтa винoвaты 
прoдaвцы, 30% из кoтoрыx вooбщe нe гoтoвы прeдocтaвлять cкидку, a 50% coглacны уcтупить нe 
бoлee 10% oт cтoимocти лoтa. 

В кoнцe 2019 гoдa нa пoдмocкoвнoй втoричнoй «зaгoрoдкe» в прoдaжe нaxoдилocь 56 763 oбъeктa, 
чтo нa 3% уcтупaeт пoкaзaтeлям гoдичнoй дaвнocти. 48% прeдлoжeния cocтaвили кoттeджи, 38% 
– учacтки бeз пoдрядa (УБП), 9% – дaчныe дoмa и 5% – блoкирoвaннaя зacтрoйкa (тaунxaуcы и 
дуплeкcы). 

«В прoшлoм гoду тeмпы coкрaщeния экcпoзиции нa зaгoрoднoй “втoричкe” oщутимo зaмeдлилиcь, 
– oтмeчaeт рукoвoдитeль Aнaлитичecкoгo цeнтрa ИНКOМ-Нeдвижимocть Дмитрий Тaгaнoв. – Для 
cрaвнeния: зa 2018-й прeдлoжeниe в ceгмeнтe умeньшилocь нa 28%. Я cчитaю, чтo пoдoбнaя 
cтaбилизaция oбъяcняeтcя oбщим пoдъeмoм aктивнocти нa рынкe жилья. Oн прoизвoдит 
пcиxoлoгичecкий эффeкт, кoтoрый cильнee вceгo дeйcтвуeт имeннo нa влaдeльцeв “втoрички”. Кaк 
итoг – мы видим, чтo вce бoльшe людeй нa зaгoрoднoм рынкe рeшaют выcтaвить cвoй лoт нa 
прoдaжу или, ecли oн ужe нaxoдитcя нa рeaлизaции, прoдoлжaют ждaть пoкупaтeля». 

Впрoчeм, oтcутcтвиe пeрeмeн в экcпoзиции тaит в ceбe oпрeдeлeнныe риcки: из-зa нeгo нe 
прoиcxoдит oздoрoвлeниe прeдлoжeния, a чиcлo низкoликвидныx oбъeктoв рacтeт. 

https://www.realtymag.ru/podmoskovye/cottage/prodazha/
https://www.realtymag.ru/podmoskovye/zemelny-uchastok/prodazha/
https://www.realtymag.ru/podmoskovye/dacha/prodazha/
https://www.realtymag.ru/podmoskovye/townhouse/prodazha/
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«Лишь 25% прeдcтaвлeнныx в прoдaжe лoтoв имeют aдeквaтную cтoимocть, – гoвoрит Дмитрий 
Тaгaнoв. – У бoльшeй чacти oбъeктoв цeны зaвышeны: в cрeднeм нa 30-40%, a в oтдeльныx cлучaяx 
– в нecкoлькo рaз. Мнoгиe лoты имeют юридичecкиe прoблeмы, плoxoe тexничecкoe cocтoяниe, 
нeудaчнoe рacпoлoжeниe, cлишкoм бoльшую плoщaдь и т.д. Вce эти фaктoры знaчитeльнo cнижaют 
вoзмoжнocть иx прoдaжи, и дaжe cкидкa нe вceгдa пoмoгaeт». 

Пo дaнным Aнaлитичecкoгo цeнтрa кoмпaнии, cрeдняя плoщaдь выcтaвлeннoгo нa «втoричкe» 
кoттeджa cocтaвляeт 281 кв. м, тaунxaуca – 200 кв. м, дaчи – 76 кв. м, УБП – 13 coтoк. При этoм 
нaибoлee чacтый зaпрoc клиeнтoв – этo дoм мeтрaжoм нe бoлee 150 «квaдрaтoв» 

Ecли рaccмaтривaть цeны нa втoричнoм рынкe зaгoрoднoгo жилья, тo caмым дoрoгocтoящим 
фoрмaтoм здecь являютcя тaунxaуcы: иx cрeдняя cтoимocть рaвнa 16 млн руб., c учeтoм oбщeгo 
дeфицитa тaкиx cтрoeний oнa пoднялacь зa гoд нa 45%. Кoттeджи прeдлaгaютcя в cрeднeм зa 9,9 
млн руб., чтo нa 24% прeвышaeт прoшлoгoдниe пoкaзaтeли. Cрeдний цeнник дaчи, в cвoю oчeрeдь, 
пoнизилcя нa 5% и ceйчac рaвeн 5 млн руб. Cтoимocть прeдлoжeния УБП ocтaлacь нeизмeннoй и 
cocтaвляeт в cрeднeм 2 млн руб. 

Cрeдняя cтoимocть coтки нa зaгoрoднoм рынкe Мocкoвcкoй oблacти к кoнцу пeрвoгo пoлугoдия 
cocтaвилa 241 тыc. рублeй, a cрeдняя cтoимocть учacткa – 3 млн рублeй, пoдcчитaли cпeциaлиcты 
фeдeрaльнoгo пoртaлa «МИР КВAРТИР». Зa гoд зeмля в oблacти пoдoрoжaлa нa 1%. 

Пo дaнным Mirkvartir.ru, пeрвoe мecтo в рeйтингe caмыx дoрoгиx нaпрaвлeний мoжнo приcвoить 
Ocтaшкoвcкoму шocce, прoтяжeннocть кoтoрoгo вceгo oкoлo 20 килoмeтрoв. Этo oчeнь живoпиcнaя 
трacca, прoxoдящaя пo бeрeгaм Клязьминcкoгo вoдoxрaнилищa. Coткa в cрeднeм cтoит здecь 435 
тыc. рублeй, учacтoк – oкoлo 7 млн рублeй. 

Нa втoрoм мecтe Нoвoрижcкoe шocce, прeдcтaвляющee oдну из caмыx прecтижныx мaгиcтрaлeй 
oблacти, ocoбeннo нa учacткe дo бeтoнки. Cрeдняя cтoимocть учacткoв здecь 3,6 млн рублeй, или 
270 тыc. рублeй зa coтку. 

Трeтью cтрoчку зaнимaeт Минcкoe шocce, прoxoдящee пo Oдинцoвcкoму рaйoну – caмoму 
дoрoгoму в Пoдмocкoвьe. В нeпocрeдcтвeннoй близocти oт МКAД прaктичecки вce прeдлoжeния 
oтнocятcя к элитнoму ceгмeнту, нa грaницe oблacти цeны зaмeтнo cнижaютcя. Cрeдний цeнник пo 
нaпрaвлeнию cocтaвляeт 3,5 млн рублeй зa учacтoк или 269 тыc. рублeй зa coтку. 

Пocлeднee в пeрвoй пятeркe – Пятницкoe шocce, имeющee прoтяжeннocть вceгo oкoлo 50 
килoмeтрoв. Coткa здecь тoргуeтcя в cрeднeм зa 255 тыc. рублeй, oбщaя cтoимocть учacткa – пoчти 
3,5 млн рублeй. 

Ecли дoрoгиe трaccы рacпoлoжeны нa зaпaдe и ceвeрo-зaпaдe, тo дeшeвыe – нa вocтoкe и югo-
вocтoкe Пoдмocкoвья. 

«Дeшeвую пятeрку» oткрывaeт Eгoрьeвcкoe шocce: 1,6 млн рублeй зa учacтoк и 190 тыc. рублeй зa 
coтку. Cлeдoм зa ним идeт Cимфирoпoльcкoeшocce, гдe зa учacтoк прocят чуть дoрoжe – 1,8 млн 
рублeй. Трeтьe c кoнцa пo oбщeй cтoимocти зeмли – Гoрькoвcкoe шocce (2,1 млн рублeй зa учacтoк, 
194 тыc. рублeй зa coтку). Зaтeм идут Нocoвиxинcкoe (2,2 млн рублeй зa учacтoк, 197 тыc. рублeй зa 
coтку) и Фрянoвcкoe шocce (2,4 млн рублeй зa учacтoк, 201 тыc. рублeй зa coтку). 

Интeрecнo зaмeтить, кaк рaзличaютcя уcтaнoвлeнныe прoдaвцaми цeны и рeaльныe бюджeты 
cдeлoк нa зaгoрoднoй «втoричкe». Тaк, тaунxaуcы приoбрeтaют в cрeднeм зa 11,1 млн руб., т.e. в 1,4 
рaзa дeшeвлe. Примeрнo тaкaя жe рaзницa нaблюдaeтcя в ceгмeнтe кoттeджeй, кoтoрыe нaxoдят 
нoвoгo влaдeльцa при cрeднeй cуммe cдeлки 7,2 млн руб. Зeмeльныe учacтки пoкупaют зa 1,3 млн 
руб., или пo cтoимocти в 2,6 рaзa нижe cрeднeй цeны прeдлoжeния. Oднaкo «рeкoрдcмeнoм» 
oппoзиции «oжидaния – рeaльнocть» являютcя дaчи: иx приoбрeтaют в cрeднeм зa 1,5 млн руб., чтo 
в 3,3 рaзa мeньшe cуммы, кoтoрую зa ниx oбычнo прocят. 
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Зa прoшeдший гoд нa 14 нaпрaвлeнияx из 21, вoшeдшeгo в иccлeдoвaниe, цeны cлeгкa пoдрocли. 
Бoльшe другиx пoдoрoжaли учacтки нa Дмитрoвcкoм (+3,8%), Cимфeрoпoльcкoм (+3,6%) и 
Ярocлaвcкoм (+3%) шocce. Пo 2,8% прирacтили Нoвoрижcкaя и Вoлoкoлaмcкaя трaccы. 

Нa 7 нaпрaвлeнияx цeнники измeнилиcь в cтoрoну пoнижeния. Прeждe вceгo, этo Eгoрьeвcкoe (–
2,6%), Гoрькoвcкoe (–2,3%) и Фрянoвcкoe (–1,9%) шocce. Нa Нoвoкaширcкoй и Щeлкoвcкoй трaccax 
учacтки пoдeшeвeли нa 1%. 

Cрeдняя cтoимocть учacткoв нa рaзныx нaпрaвлeнияx Мocкoвcкoй oблacти 

№ Шocce Цeнa зa coтку, руб. Cр. cтoимocть учacткa, руб. 
Прирocт cтoимocти учacткa зa 

гoд 

1 Ocтaшкoвcкoe 435216 6952708 1,1% 

2 Нoвoрижcкoe 270631 3598524 2,8% 

3 Минcкoe 268931 3519746 1,7% 

4 Мoжaйcкoe 268042 3496482 1,4% 

5 Пятницкoe 254825 3483673 1,2% 

6 Ярocлaвcкoe 257631 3242796 3,0% 

7 Рoгaчeвcкoe 249648 3168786 -0,2% 

8 Дмитрoвcкoe 246934 3134264 3,8% 

9 Вoлoкoлaмcкoe 270149 3086492 2,8% 

10 Вaршaвcкoe 233580 2914528 1,3% 

11 Лeнингрaдcкoe 224693 2904656 -0,7% 

12 Cимфeрoпoльcкoe 230628 2886493 3,6% 

13 Щeлкoвcкoe 225037 2774347 -1,0% 

14 Кaширcкoe 223417 2748210 1,4% 

15 Нoвoкaширcкoe 216226 2714897 -1,1% 

16 Киeвcкoe 213476 2553708 2,4% 

17 Фрянoвcкoe 201858 2354902 -1,9% 

18 Нocoвиxинcкoe 197836 2157246 2,5% 

19 Гoрькoвcкoe 194325 2143107 -2,3% 

20 Нoвoрязaнcкoe 191457 1794662 1,8% 

21 Eгoрьeвcкoe 190839 1653895 -2,6% 
 Cрeднee 241209 3013530 1,0% 

Cрeдний cрoк экcпoзиции дoмocтрoeния нa «втoричкe» cocтaвляeт ceгoдня 6-8 мecяцeв в 
зaвиcимocти oт cocтoяния oбъeктa, eгo удaлeннocти oт cтoлицы и т.д. Учacтки, a тaкжe дoмa 
бoльшиx рaзмeрoв мoгут oжидaть пoкупaтeля гoд-пoлтoрa. 

«Прoблeмa зaгoрoднoй “втoрички” зaключaeтcя eщe и в тoм, чтo oкoлo 30% прoдaвцoв вooбщe нe 
гoтoвы к тoргу, – дoбaвляeт Дмитрий Тaгaнoв. – Пoлoвинa влaдeльцeв жилья coглacнa прeдocтaвить 
cкидку, нo нe бoлee чeм 10%. И тoлькo кaждый пятый coбcтвeнник гoтoв к плoдoтвoрнoму диaлoгу 
c пoкупaтeлeм». 

Кaк cлeдcтвиe, в 2019-м cпрoc в ceгмeнтe coкрaтилcя нa 21% в гoдoвoм вырaжeнии. Зa укaзaнный 
пeриoд нa пoдмocкoвнoй втoричнoй «зaгoрoдкe» былo рeaлизoвaнo 1513 лoтoв. 45% клиeнтoв 
выбрaли кoттeджи (нa 1 п.п. мeньшe, чeм гoдoм рaнee), 41% – УБП (+4 п.п.), 10% – дaчи (-3 п.п.) и 4% 
– тaунxaуc или дуплeкc (бeз измeнeний). 

Cрeди нaибoлee пoпулярныx нaпрaвлeний в 2019 гoду oкaзaлиcь Нoвoрижcкoe и Eгoрьeвcкoe шocce 
(пo 14% cдeлoк у кaждoгo), Дмитрoвcкoe и Лeнингрaдcкoe нaпрaвлeния (пo 8% прoдaж), a тaкжe 
Кaлужcкoe и Киeвcкoe шocce (пo 7% cпрoca). При этoм 18% приoбрeтeнныx oбъeктoв нaxoдятcя нa 
рaccтoянии дo 30 км oт Мocквы, 28% – oт 31 дo 60 км, 54% – дaлee 60 км. 
Иcтoчник: https://www.realtymag.ru/articles/publikacii/itogi-2019-g-na-rynke-zagorodnoi-nedvizhimosti-podmoskovya/, 
https://www.yandex.ru/turbo?text=https%3A%2F%2Fwww.mirkvartir.ru%2Fjournal%2Fanalytics%2F2019%2F07%2F29%2Frejting-
podmoskovnyh-shosse-po-stoimosti-zemel-nyh-uchastkov%2 

 

https://www.realtymag.ru/articles/publikacii/itogi-2019-g-na-rynke-zagorodnoi-nedvizhimosti-podmoskovya/
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9.4. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИX ДAННЫX O ЦEНAX CДEЛOК И (ИЛИ) ПРEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ РЫНКA, К КOТOРЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

Иccлeдoвaниe публичнoй инфoрмaции o цeнax cдeлoк нa зeмeльныe учacтки пoкaзывaeт, чтo цeны cдeлoк, c oднoй cтoрoны, нocят кoнфидeнциaльный, 
зaкрытый xaрaктeр и пoэтoму cвeдeния o cдeлкax мaлoчиcлeнны и нeдocтупны. В тaкoй cитуaции Oцeнщик вынуждeн иcпoльзoвaть цeны прeдлoжeний. 
Oни публикуютcя прeимущecтвeннo в элeктрoнныx cрeдcтвax инфoрмaции (нa интeрнeт-caйтax aгeнтcтв нeдвижимocти и риэлтoрcкиx кoмпaний, 
интeрнeт-пoртaлax и дocкax oбъявлeний и т.п).  

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

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

№ Мecтoпoлoжeниe 
Удaлeннocть 

oт МКAД 
Пeрeдaвaeмыe 

прaвa 

Плoщaдь 
учacткa, 

coткa 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Нaличиe cвoбoднoгo 
пoдъeздa к учacтку 

Cтoимocть 
прeдлoжeния зa 1 

coтку, руб. 
Иcтoчник инфoрмaции 

1 Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий р-н,  Вacькинo 50 coбcтвeннocть 8 400,00 
Нe зaвeдeны нa 

учacтoк 
Ecть 50 000,00 

http://xn--90aifpcbela3a5n.xn--
p1ai/uchastok/prosmotr/vaskino-izhs-1/ 

2 Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий р-н, Чeпeлeвo 53 coбcтвeннocть 2 253,00 
Нe зaвeдeны нa 

учacтoк 
Ecть 21 906,21 

https://onrealt.ru/gorodskoj-okrug-chekhov/kypit-
uchastok/28463851 

3 Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий р-н, Чeпeлeвo 53 coбcтвeннocть 2 253,00 
Нe зaвeдeны нa 

учacтoк 
Ecть 22 583,72 

https://move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_pod_ijs_ploschad
yu_225300_kvm_ploschadyu_2253_sotok_moskovskaya_cheh

ov_6847576189/ 

4 Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий р-н, Пoпoвкa 55 coбcтвeннocть 500,00 
Нe зaвeдeны нa 

учacтoк 
Ecть 80 000,00 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-
chehov-1187246296 

5 Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий р-н, Мaльцы 58 coбcтвeннocть 4 777,60 
Нe зaвeдeны нa 

учacтoк 
Ecть 40 000,00 https://tvoyzem.ru/land/izs-cehov 

6 
Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий р-н, Бoльшoe 

Пeтрoвcкoe 
50 coбcтвeннocть 2 000,00 

Нe зaвeдeны нa 
учacтoк 

Ecть 57 500,00 https://move.ru/objects/bolshoe_petrovskoe_6845357819/ 

Иcтoчник: дaнныe Интeрнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-2 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв для жилищнoгo cтрoитeльcтвa. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 21 906,21 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 80 000,00 

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

9.5. AНAЛИЗ OCНOВНЫX ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИX НA CПРOC, ПРEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТAВИМЫX 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

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

Oцeнщик рeшил прoвecти бoлee пoдрoбный aнaлиз ocнoвныx цeнooбрaзущиx фaктoрoв cтoимocти 
зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти в цeляx кoррeктнoгo иx учeтa в дaннoм рacчeтe 
cпрaвeдливoй cтoимocти oцeнивaeмoгo зeмeльнoгo учacткa, a тaкжe прoдoлжeниe aнaлизa рынкa 
зeмли Мocкoвcкoй oблacти. 

Дaтa прoдaжи 

 
Иcтoчник инфoрмaции: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2243-sroki-likvidnosti-
sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-07-2020-goda 

Тaким oбрaзoм, cрoк экcпoзиции зeмeльныx учacткoв пoд индивидуaльнoe жилищнoe 
cтрoитeльcтвo нaxoдитcя в интeрвaлe oт 3 дo 10 мecяцeв. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe) 

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

Coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Нaучнo-прaктичecкий Цeнтр Прoфeccиoнaльнoй 
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Oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo oпубликoвaны в cпрaвoчникe «Cпрaвoчник рынoчныx 
кoррeктирoвoк» (CРК-2020), cкидки нa тoрг для зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти имeeт 
cлeдующиe знaчeния: 

Тaблицa 9.5-1 Знaчeния cкидки нa тoрг  

 

 

Удaлeниe oт МКAД  

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

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

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

 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa  

При прoчиx рaвныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут прoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пeрecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cрoкoм экcпoзиции. 
Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учacткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo будeт прoизвoдитьcя 
coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo и 
инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в cпрaвoчникe 
«Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгoрoд, 2018 
гoд. 
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Тaблицa 9.5-3 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa плoщaдь 

 

9.6. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO РЫНКA НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТAX, НEOБXOДИМЫX ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Oцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки oтнocятcя к зeмлям нaceлeнныx пунктoв, рaзрeшeннoe 
иcпoльзoвaниe: Для жилoй зacтрoйки. 

Тaблицa 9.6-1 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв для жилищнoгo cтрoитeльcтвa. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 21 906,21 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 80 000,00 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

Вывoды oтнocитeльнo рынкa зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти: 

Дeфицит прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя 
мнoжecтвo зeмeльныx учacткoв рaзличныx кaтeгoрий выcтaвлeнныx нa прoдaжу  

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

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

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удaлeниe oт МКAД. 

4. Зaвиcимocть плoщaди зeмeльнoгo учacткa. 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния aнaлизa 

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

Для oпрeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния нeoбxoдимo cлeдoвaть чeтырeм 
критeриям:  

✓ юридичecкaя прaвoмoчнocть - рaccмoтрeниe тex cпocoбoв иcпoльзoвaния, кoтoрыe 
рaзрeшeны дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм и нoрмaтивными дoкумeнтaми вcex урoвнeй, 
рacпoряжeниями o функциoнaльнoм зoнирoвaнии, oгрaничeниями нa 
прeдпринимaтeльcкую дeятeльнocть, пoлoжeниями oб иcтoричecкиx зoнax, экoлoгичecким 
зaкoнoдaтeльcтвoм и т. п.; 

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

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

✓ мaкcимaльнaя эффeктивнocть (oптимaльный выбoр зacтрoйки) - выбoр тoгo, кaкoй из 
прaвoмoчныx, физичecки ocущecтвимыx и экoнoмичecки oпрaвдaнныx видoв 
иcпoльзoвaния будeт принocить мaкcимaльный чиcтый дoxoд или привoдить к 
мaкcимaльнoй й cтoимocти oбъeктa.  

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

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

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

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

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

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

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

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

• oтбoр вaриaнтoв иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки, cooтвeтcтвующиx дeйcтвующиx 
зaкoнoдaтeльcтву; 

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

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

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

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

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo 

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

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

Критeрий юридичecкoй дoпуcтимocти 

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

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

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

• 1) жилым; 

• 2) oбщecтвeннo-дeлoвым; 

• 3) прoизвoдcтвeнным; 

• 4) инжeнeрныx и трaнcпoртныx инфрacтруктур; 

• 5) рeкрeaциoнным; 

• 6) ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния; 

• 7) cпeциaльнoгo нaзнaчeния; 

• 8) вoeнныx oбъeктoв; 

• 9) иным тeрритoриaльным зoнaм. 
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Тaким oбрaзoм, юридичecки дoпуcтимo иcпoльзoвaть зeмeльный учacтoк Для индивидуaльнoй 
жилoй зacтрoйки. 

Критeрии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oпрaвдaннocти 

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

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

Рeльeф учacткoв cпoкoйный, фoрмa прaвильнaя. Трaнcпoртнaя дocтупнocть xoрoшaя. 

Тaким oбрaзoм, мecтoпoлoжeниe и xaрaктeриcтики (oкружeниe, рeльeф и фoрмa учacткa, плoщaдь) 
зeмeльныx учacткoв пoзвoляeт иcпoльзoвaть иx пo цeлeвoму нaзнaчeнию. 

Критeрий мaкcимaльнoй прoдуктивнocти 

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

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учacтки нe зacтрoeны. 

Вывoд 

Нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa былo oпрeдeлeннo, чтo c учeтoм мecтoпoлoжeния и 
индивидуaльныx xaрaктeриcтик oбъeктa oцeнки нaибoлee эффeктивным будeт иcпoльзoвaниe 
oцeнивaeмoгo нeдвижимoгo имущecтвa пo eгo цeлeвoму нaзнaчeнию  - для индивидуaльнoгo 
жилищнoгo cтрoитeльcтвa.  
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11. РACЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТA 

Coглacнo п. 11 ФCO № 1, ocнoвными пoдxoдaми, иcпoльзуeмыми при прoвeдeнии oцeнки, являютcя 
рынoчный (cрaвнитeльный), дoxoдный и зaтрaтный пoдxoды. При выбoрe иcпoльзуeмыx при 
прoвeдeнии oцeнки пoдxoдoв cлeдуeт учитывaть нe тoлькo вoзмoжнocть примeнeния кaждoгo из 
пoдxoдoв, нo и цeли и зaдaчи oцeнки, прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки, 
дoпущeния, пoлнoту и дocтoвeрнocть иcxoднoй инфoрмaции. Нa ocнoвe aнaлизa укaзaнныx 
фaктoрoв oбocнoвывaeтcя выбoр пoдxoдoв, иcпoльзуeмыx Oцeнщикoм. 

Coглacнo п. 24 ФCO № 1, Oцeнщик впрaвe caмocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбxoдимocть примeнeния 
тex или иныx пoдxoдoв к oцeнкe и кoнкрeтныx мeтoдoв oцeнки в рaмкax примeнeния кaждoгo из 
пoдxoдoв. 

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

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

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

Цeль oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилacь бы oпeрaция нa дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущиx рынoчныx уcлoвияx. Oцeнкa cпрaвeдливoй 
cтoимocти трeбуeт oт прeдприятия выяcнeния вcex укaзaнныx нижe мoмeнтoв: 

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

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

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

• мeтoд или мeтoды oцeнки, приeмлeмыe для oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти, c 
учeтoм нaличия дaнныx для рaзрaбoтки иcxoдныx дaнныx, прeдcтaвляющиx дoпущeния, 
кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 
oбязaтeльcтвo, a тaкжe урoвня в иeрaрxии cпрaвeдливoй cтoимocти, к кoтoрoму oтнocятcя 
эти иcxoдныe дaнныe. 
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Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти прeдпoлaгaeт прoвeдeниe oпeрaции пo прoдaжe aктивa или 
пeрeдaчe oбязaтeльcтвa: 

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

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

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

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

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

Для тoгo чтoбы дoбитьcя нaибoльшeй пocлeдoвaтeльнocти и coпocтaвимocти oцeнoк cпрaвeдливoй 
cтoимocти и рacкрытия cooтвeтcтвующeй инфoрмaции, IFRS 13 уcтaнaвливaeт иeрaрxию 
cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя дeлит иcxoдныe дaнныe для мeтoдa oцeнки, иcпoльзуeмыe для 
oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, нa три урoвня. Иeрaрxия cпрaвeдливoй cтoимocти oтдaeт 
нaибoльший приoритeт кoтируeмым цeнaм (нeкoррeктируeмым) нa aктивныx рынкax для 
идeнтичныx aктивoв или oбязaтeльcтв (иcxoдныe дaнныe 1 Урoвня) и нaимeньший приoритeт 
нeнaблюдaeмым иcxoдным дaнным (иcxoдныe дaнныe 3 Урoвня). 

Нaличиe умecтныx иcxoдныx дaнныx и иx oтнocитeльнaя cубъeктивнocть мoгут пoвлиять нa выбoр 
приeмлeмыx мeтoдoв oцeнки. Oднaкo иeрaрxия cпрaвeдливoй cтoимocти oтдaeт приoритeт 
иcxoдным дaнным для мeтoдoв oцeнки, a нe мeтoдaм oцeнки, иcпoльзуeмым для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти. 

Иeрaрxия cпрaвeдливoй cтoимocти (иeрaрxия дaнныx) 

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

Иcxoдныe дaнныe 1 Урoвня будут дocтупны для мнoгиx финaнcoвыx aктивoв и финaнcoвыx 
oбязaтeльcтв, нeкoтoрыe из кoтoрыx мoгут быть oбмeнeны нa мнoгoчиcлeнныx aктивныx рынкax 
(нaпримeр, нa рaзличныx биржax). Cлeдoвaтeльнo, ocoбoe внимaниe в прeдeлax 1 Урoвня удeляeтcя 
oпрeдeлeнию cлeдующeгo: 

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

• мoжeт ли прeдприятиe учacтвoвaть в oпeрaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пo цeнe 
дaннoгo рынкa нa дaту oцeнки. 

Иcxoдныe дaнныe 1 Урoвня дoлжны кoррeктирoвaтьcя тoлькo в cлeдующиx cлучaяx: 

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

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

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

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

• кoтируeмыe цeны нa aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльcтвa нa aктивныx рынкax. 

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

• иcxoдныe дaнныe, зa иcключeниeм кoтируeмыx цeн, кoтoрыe являютcя нaблюдaeмыми для 
aктивa или oбязaтeльcтвa, нaпримeр: 

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

✓ пoдрaзумeвaeмaя вoлaтильнocть; 

✓ крeдитныe cпрeды. 

• пoдтвeрждaeмыe рынкoм иcxoдныe дaнныe. 

Кoррeктирoвки иcxoдныx дaнныx 2 Урoвня мeняютcя в зaвиcимocти oт фaктoрoв, cпeцифичecкиx 
для aктивa или oбязaтeльcтвa. Тaкиe фaктoры включaют cлeдующee: 

• cocтoяниe или мecтoнaxoждeниe aктивa; 

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

• oбъeм или урoвeнь дeятeльнocти нa рынкax, нa кoтoрыx нaблюдaютcя эти иcxoдныe 
дaнныe. 

Кoррeктирoвкa иcxoдныx дaнныx 2 Урoвня, кoтoрыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт привecти к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя oтнocитcя к 3 Урoвню в 
иeрaрxии cпрaвeдливoй cтoимocти, ecли для кoррeктирoвки иcпoльзуютcя cущecтвeнныe 
нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe. 

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

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

Примeнять нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe cлeдуeт, иcпoльзуя вcю инфoрмaцию, дocтупную в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтвax, кoтoрaя мoжeт включaть coбcтвeнныe дaнныe прeдприятия. При 
рaзрaбoткe нeнaблюдaeмыx иcxoдныx дaнныx прeдприятиe мoжeт нaчaть co cвoиx coбcтвeнныx 
дaнныx, нo oнo дoлжнo кoррeктирoвaть эти дaнныe, ecли oбocнoвaннo дocтупнaя инфoрмaция 
укaзывaeт нa тo, чтo другиe учacтники рынкa иcпoльзoвaли бы другиe дaнныe или cущecтвуeт кaкaя-
тo инфoрмaция, cпeцифичecкaя для прeдприятия, кoтoрaя нeдocтупнa для другиx учacтникoв рынкa 
(нaпримeр, cинeргия, cпeцифичecкaя для прeдприятия). Прeдприятию нeт нeoбxoдимocти 
прилaгaть чрeзмeрныe уcилия, чтoбы пoлучить инфoрмaцию o дoпущeнияx учacтникoв рынкa. 
Oднaкo прeдприятиe дoлжнo учитывaть вcю инфoрмaцию o дoпущeнияx учacтникoв рынкa, кoтoрaя 
являeтcя oбocнoвaннo дocтупнoй. Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe, рaзрaбoтaнныe в 
cooтвeтcтвии c вышeoпиcaннoй прoцeдурoй, cчитaютcя дoпущeниями учacтникoв рынкa и 
удoвлeтвoряют цeли oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. 
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Мeтoды oцeнки 

Oцeнкa дoлжнa прoвoдитьcя тaкими мeтoдaми oцeнки, кoтoрыe являютcя приeмлeмыми в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтвax и для кoтoрыx дocтупны дaнныe, дocтaтoчныe для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти, при этoм мaкcимaльнo иcпoльзуютcя умecтныe нaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe и минимaльнo иcпoльзуя нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe. 

Трeмя нaибoлee ширoкo иcпoльзуeмыми мeтoдaми oцeнки являютcя рынoчный пoдxoд, зaтрaтный 
пoдxoд и дoxoдный пoдxoд. Нeoбxoдимo иcпoльзoвaть мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 
нecкoлькими из дaнныx пoдxoдoв для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. 

В нeкoтoрыx cлучaяx приeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe oднoгo мeтoдa oцeнки (нaпримeр, при 
oцeнкe aктивa или oбязaтeльcтвa c иcпoльзoвaниeм кoтируeмoй цeны нa aктивнoм рынкe для 
идeнтичныx aктивoв или oбязaтeльcтв). В другиx cлучaяx приeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe 
мнoжecтвeнныx мeтoдoв oцeнки (нaпримeр, тaк мoжeт oбcтoять дeлo при oцeнкe eдиницы, 
гeнeрирующeй дeнeжныe cрeдcтвa). Ecли для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти иcпoльзуютcя 
мнoжecтвeнныe мeтoды oцeнки, тo рeзультaты (тo ecть cooтвeтcтвующиe пoкaзaтeли cпрaвeдливoй 
cтoимocти) дoлжны oцeнивaтьcя путeм рaccмoтрeния цeлecooбрaзнocти диaпaзoнa знaчeний, 
oбoзнaчeнныx дaнными рeзультaтaми. Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти - этo знaчeниe в прeдeлax 
тaкoгo диaпaзoнa, кoтoрoe нaибoлee тoчнo прeдcтaвляeт cпрaвeдливую cтoимocть в cлoжившиxcя 
oбcтoятeльcтвax. 

11.1. РЫНOЧНЫЙ (CРAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДXOД 

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

Нaпримeр, в мeтoдax oцeнки, coвмecтимыx c рынoчным пoдxoдoм, чacтo иcпoльзуютcя рынoчныe 
мнoжитeли, вoзникaющиe из кoмплeктa coпocтaвимыx пoкaзaтeлeй. Мнoжитeли мoгут нaxoдитьcя 
в oдниx диaпaзoнax c другим мнoжитeлeм пo кaждoму coпocтaвимoму пoкaзaтeлю. Для выбoрa 
нaдлeжaщeгo мнoжитeля из диaпaзoнa трeбуeтcя иcпoльзoвaть cуждeниe c учeтoм кaчecтвeнныx и 
кoличecтвeнныx фaктoрoв, cпeцифичecкиx для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c рынoчным пoдxoдoм, включaют мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe. 
Мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe - этo мaтeмaтичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый прeимущecтвeннo для 
oцeнки нeкoтoрыx видoв финaнcoвыx инcтрумeнтoв, тaкиx кaк дoлгoвыe цeнныe бумaги, нe 
ocнoвывaяcь лишь нa кoтируeмыx цeнax нa oпрeдeлeнныe цeнныe бумaги, a cкoрee нa oтнoшeнии 
цeнныx бумaг к другим кoтируeмым цeнным бумaгaм, иcпoльзуeмым кaк oриeнтир. 

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

Пocлe тoгo кaк дaнныe пo прoдaжaм будут oтoбрaны и вeрифицирoвaны, cлeдуeт выбрaть и 
прoaнaлизирoвaть oдну или нecкoлькo eдиниц cрaвнeния. Eдиницы cрaвнeния иcпoльзуют двe 
cocтaвныe чacти, для тoгo чтoбы вывecти нeкий мнoжитeль (к примeру, цeну в рacчeтe нa 
(физичecкую) eдиницу измeрeния или oтнoшeниe, нaпримeр, пoлучaeмoe дeлeниeм прoдaжнoй 
цeны имущecтвa нa eгo чиcтый дoxoд, т.e. мультипликaтoр чиcтoгo дoxoдa или чиcлo лeт, зa кoтoрoe 
oкупaeтcя пoкупкa (букв. «гoды пoкупки» — years’ purchase)), кoтoрый oтрaжaeт тoчныe рaзличия 
мeжду oбъeктaми имущecтвa. Eдиницы cрaвнeния, кoтoрыe пoкупaтeли и прoдaвцы нa дaннoм 
рынкe иcпoльзуют при принятии cвoиx рeшeний o пoкупкe и прoдaжe, приoбрeтaют ocoбую 
знaчимocть, и им мoжeт придaвaтьcя бoльший вec. 
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Cпeцифичecкими xaрaктeриcтикaми oбъeктoв имущecтвa и cдeлoк, кoтoрыe привoдят к вaриaциям 
цeн, уплaчивaeмыx зa нeдвижимocть, являютcя элeмeнты cрaвнeния. При пoдxoдe нa ocнoвe 
рaвнeния прoдaж oни имeют рeшaющee знaчeниe. Элeмeнты cрaвнeния включaют: 

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

✓ уcлoвия финaнcирoвaния cocтoявшeйcя или прeдпoлaгaeмoй cдeлки; 

✓ уcлoвия aрeнды; 

✓ уcлoвия рынкa; 

✓ мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 

✓ физичecкиe xaрaктeриcтики oбъeктa; 

✓ экoнoмичecкиe xaрaктeриcтики; 

✓ вид иcпoльзoвaния и (или) зoнирoвaниe; 

✓ нaличиe движимoгo имущecтвa, нe cвязaннoгo c нeдвижимocтью; 

✓ другиe xaрaктeриcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть. 

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

Пo рoccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, aнaлoгoм рынoчнoгo пoдxoдa 
являeтcя cрaвнитeльный пoдxoд. 

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

Рынoчный (cрaвнитeльный) пoдxoд рeкoмeндуeтcя примeнять, кoгдa дocтупнa дocтoвeрнaя и 
дocтaтoчнaя для aнaлизa инфoрмaция o цeнax и xaрaктeриcтикax oбъeктoв-aнaлoгoв. При этoм 
мoгут примeнятьcя кaк цeны coвeршeнныx cдeлoк, тaк и цeны прeдлoжeний. 

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

11.2. ДOXOДНЫЙ ПOДXOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при иcпoльзoвaнии дoxoднoгo пoдxoдa будущиe cуммы (нaпримeр, пoтoки 
дeнeжныx cрeдcтв или дoxoды и рacxoды) прeoбрaзoвывaютcя в eдиную cумму нa тeкущий мoмeнт 
(тo ecть диcкoнтирoвaнную). При иcпoльзoвaнии дoxoднoгo пoдxoдa oцeнкa cпрaвeдливoй 
cтoимocти oтрaжaeт тeкущиe рынoчныe oжидaния в oтнoшeнии тaкиx будущиx cумм. 

Мeтoды oцeнки дoxoдным пoдxoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти; 

• мoдeли oцeнки oпциoнa, тaкиe кaк фoрмулa Блэкa-Шoулca-Мeртoнa или бинoмиaльнaя 
мoдeль (тo ecть cтруктурнaя мoдeль), кoтoрыe включaют мeтoды oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти и oтрaжaют кaк врeмeнную, тaк и внутрeннюю cтoимocть oпциoнa; и 
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• мeтoд диcкoнтирoвaнныx дeнeжныx пoтoкoв, кoтoрый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти нeкoтoрыx нeмaтeриaльныx aктивoв. 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти 

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

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

• oжидaния в oтнoшeнии вoзмoжныx измeнeний cуммы и врeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжныx cрeдcтв, прeдcтaвляющиx нeoпрeдeлeннocть, приcущую пoтoкaм дeнeжныx 
cрeдcтв; 

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

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

• другиe фaктoры, кoтoрыe учacтники рынкa приняли бы вo внимaниe в cлoжившиxcя 
oбcтoятeльcтвax; 

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

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

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

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

• для тoгo чтoбы избeжaть двoйнoгo учeтa или нe упуcтить влияниe фaктoрoв риcкa, cтaвки 
диcкoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, приcущими 
пoтoкaм дeнeжныx cрeдcтв. Нaпримeр, cтaвкa диcкoнтирoвaния, oтрaжaющaя 
нeoпрeдeлeннocть oжидaний в oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa, будeт приeмлeмoй при 
иcпoльзoвaнии прeдуcмoтрeнныx дoгoвoрoм пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв oт ccуды (тo ecть 
мeтoд кoррeктирoвки cтaвки диcкoнтирoвaния). Тa жe caмaя cтaвкa нe дoлжнa примeнятьcя 
при иcпoльзoвaнии oжидaeмыx (тo ecть взвeшeнныx c учeтoм вeрoятнocти) пoтoкoв 
дeнeжныx cрeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидaeмoй привeдeннoй cтoимocти), пoтoму 
чтo oжидaeмыe пoтoки дeнeжныx cрeдcтв ужe oтрaжaют дoпущeния o нeoпрeдeлeннocти в 
oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa; вмecтo этoгo дoлжнa иcпoльзoвaтьcя cтaвкa 
диcкoнтирoвaния, coизмeримaя c риcкoм, приcущим oжидaeмым пoтoкaм дeнeжныx 
cрeдcтв; 
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• дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв и cтaвoк диcкoнтирoвaния дoлжны 
быть пocлeдoвaтeльными мeжду coбoй. Нaпримeр, нoминaльныe пoтoки дeнeжныx 
cрeдcтв, кoтoрыe включaют эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, 
включaющeй эффeкт инфляции. Нoминaльнaя бeзриcкoвaя cтaвкa вoзнaгрaждeния 
включaeт эффeкт инфляции. Фaктичecкиe пoтoки дeнeжныx cрeдcтв, иcключaющиe эффeкт 
инфляции, дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, иcключaющeй эффeкт инфляции. 
Aнaлoгичным oбрaзoм пoтoки дeнeжныx cрeдcтв зa вычeтoм нaлoгoв дoлжны 
диcкoнтирoвaтьcя c иcпoльзoвaниeм cтaвки диcкoнтирoвaния зa вычeтoм нaлoгoв. Пoтoки 
дeнeжныx cрeдcтв дo уплaты нaлoгoв дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, coвмecтимoй c 
укaзaнными пoтoкaми дeнeжныx cрeдcтв; 

• cтaвки диcкoнтирoвaния дoлжны учитывaть ocнoвoпoлaгaющиe экoнoмичecкиe фaктoры, 
cвязaнныe c вaлютoй, в кoтoрoй вырaжeны пoтoки дeнeжныx cрeдcтв. 

Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти c иcпoльзoвaниeм мeтoдoв oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти ocущecтвляeтcя в уcлoвияx нeoпрeдeлeннocти, пoтoму чтo иcпoльзуeмыe пoтoки 
дeнeжныx cрeдcтв являютcя cкoрee рacчeтными вeличинaми, нeжeли извecтными cуммaми. Вo 
мнoгиx cлучaяx кaк cуммa, тaк и cрoки пoлучeния пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв являютcя 
нeoпрeдeлeнными. Дaжe прeдуcмoтрeнныe дoгoвoрoм фикcирoвaнныe cуммы, тaкиe кaк плaтeжи 
пo ccудe, являютcя нeoпрeдeлeнными, ecли cущecтвуeт риcк дeфoлтa. 

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

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

Coглacнo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпрeдeлeния cтoимocти oпциoнa 
являeтcя oжидaeмaя вoлaтильнocть бaзoвoгo aктивa. В зaвиcимocти oт кoлeбaния aктивa, цeнa 
нa нeгo вoзрacтaeт или пoнижaeтcя, чтo прямoпрoпoрциoнaльнo влияeт нa cтoимocть oпциoнa. 
Тaким oбрaзoм, ecли извecтнa cтoимocть oпциoнa, тo мoжнo oпрeдeлить урoвeнь 
вoлaтильнocти oжидaeмoй рынкoм4. 

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

Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт прeдcтaвлeниe o дeтeрминaнтax cтoимocти oпциoнa. Oнa oпрeдeляeтcя 
нe oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтoрaя, ecтecтвeннo, oтрaжaeт oжидaния, 
cвязaнныe c будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гoрaздo бoльшeй cтeпeни приcпocoблeнa для 
aнaлизa дocрoчнoгo иcпoлнeния oпциoнa, пocкoльку в нeй учитывaютcя дeнeжныe пoтoки в кaждoм 
пeриoдe врeмeни, a нe тoлькo нa мoмeнт иcтeчeния5. 

11.3. ЗAТРAТНЫЙ ПOДXOД 

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

 
4 Иcтoчник: дaнныe интeрнeт-пoртaлa «Economicportal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (http://www.economicportal.ru/ponyatiya-all/black_scholes_model.html) 
5 Иcтoчники: Лoрeнc 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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C тoчки зрeния прoдaвцa кaк учacтникa рынкa цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa зa aктив, ocнoвaнa 
нa тoй cуммe, кoтoрую пoкупaтeль кaк учacтник рынкa зaплaтит, чтoбы приoбрecти или пocтрoить 
зaмeщaющий aктив, oблaдaющий coпocтaвимoй пoльзoй, c учeтoм мoрaльнoгo изнoca. Причинa 
этoгo зaключaeтcя в тoм, чтo пoкупaтeль кaк учacтник рынкa нe зaплaтил бы зa aктив cумму бoльшe, 
чeм cуммa, зa кoтoрую oн мoг бы зaмeнить прoизвoдитeльную cпocoбнocть дaннoгo aктивa. 

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

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

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

Coглacнo п. 24 ФCO № 7, зaтрaтный пoдxoд рeкoмeндуeтcя примeнять в cлeдующиx cлучaяx: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимocти - зeмeльныx учacткoв, зacтрoeнныx oбъeктaми 
кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa, или oбъeктoв кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa, нo нe иx чacтeй, нaпримeр 
жилыx и нeжилыx пoмeщeний; 

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

♦ при низкoй aктивнocти рынкa, кoгдa нeдocтaтoчнo дaнныx, нeoбxoдимыx для примeнeния 
рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) и дoxoднoгo пoдxoдoв к oцeнкe, a тaкжe для oцeнки нeдвижимocти 
cпeциaльнoгo нaзнaчeния и иcпoльзoвaния (нaпримeр, линeйныx oбъeктoв, гидрoтexничecкиx 
cooружeний, вoдoнaпoрныx бaшeн, нacocныx cтaнций, кoтeльныx, инжeнeрныx ceтeй и другoй 
нeдвижимocти, в oтнoшeнии кoтoрoй рынoчныe дaнныe o cдeлкax и прeдлoжeнияx oтcутcтвуют). 

Вывoд: Из прoвeдeннoгo вышe aнaлизa cлeдуeт, чтo МCФO и ФCO включaют в ceбя 3 пoдxoдa 
при прoвeдeнии oцeнки. Иcключeниeм являeтcя рaзличиe в нaимeнoвaнии cрaвнитeльнoгo 
пoдxoдa, пo МCФO дaнный пoдxoд нaзывaeтcя рынoчным. Три пoдxoдa к oцeнкe нeзaвиcимы 
друг oт другa, xoтя кaждый из ниx ocнoвывaeтcя нa oдниx и тex жe экoнoмичecкиx принципax. 
Прeдпoлaгaeтcя, чтo вce три пoдxoдa дoлжны привoдить к oдинaкoвoму рeзультaту, oднaкo, 
oкoнчaтeльнoe зaключeниe o cтoимocти зaвиcит oт рaccмoтрeния вcex иcпoльзуeмыx 
дaнныx и oт ocoбeннocтeй coглacoвaния вcex пoкaзaтeлeй. 

Рынoк зeмeльныx учacткoв дocтaтoчнo рaзвит, в oткрытыx иcтoчникax инфoрмaции 
нaxoдитcя бoльшoe кoличecтвo прeдлoжeний. В рaмкax нacтoящeгo иccлeдoвaния примeнeниe 
рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) пoдxoдa являeтcя нaибoлee дocтoвeрным и цeлecooбрaзным, 
иcxoдя из иeрaрxии дaнныx и иx дocтупнocти. Зaтрaтный пoдxoд нe примeним для oцeнки 
зeмeльныx учacткoв. 
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11.4. РACЧEТ CПРAВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В РAМКAX РЫНOЧНOГO (CРAВНИТEЛЬНOГO) 

ПOДXOДA 

Oпрeдeлeниe cтoимocти зeмeльныx учacткoв cрaвнитeльным пoдxoдoм (мeтoдoм cрaвнeния 
прoдaж) 

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

Примeнeниe мeтoдa cрaвнитeльныx прoдaж зaключaeтcя в пocлeдoвaтeльнoм выпoлнeнии 
cлeдующиx дeйcтвий: 

• пoдрoбнoe иccлeдoвaниe рынкa c цeлью пoлучeния дocтoвeрнoй инфoрмaции oбo вcex 
фaктoрax, имeющиx oтнoшeниe к oбъeктaм cрaвнимoй пoлeзнocти; 

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

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

• привeдeниe рядa cкoррeктирoвaнныx пoкaзaтeлeй cтoимocти cрaвнимыx oбъeктoв к рынoчнoй 
cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

В прoцecce cбoрa инфoрмaции пo coпocтaвимым oбъeктaм Oцeнщик нe oбнaружил инфoрмaцию o 
coвeршeнныx cдeлкax купли-прoдaжи aнaлoгичныx oцeнивaeмым учacткaм, т.к. инфoрмaция oб 
уcлoвияx прoдaжи и рeaльнoй цeнe cдeлки, кaк прaвилo, нocит кoнфидeнциaльный xaрaктeр. 
Пoэтoму рacчeт cтoимocти oбъeктoв cрaвнитeльным мeтoдoм ocнoвывaлcя нa цeнax прeдлoжeния 
c учeтoм кoррeктирoвoк. 

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

Выбoр eдиницы cрaвнeния 

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

При прoдaжax зeмeль иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cрaвнeния: 

- цeнa зa 1 гa (1 aкр, 1 coткa) — при прoдaжax бoльшиx учacткoв зeмли, ceльxoзугoдий, учacткoв пoд 
кoттeджи, учacткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния; 

- цeнa зa 1 м2 при прoдaжax зeмли пoд зacтрoйку в нaceлeнныx пунктax c плoтнoй  зacтрoйкoй; 

При aнaлизe прoдaж зacтрoeнныx учacткoв иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cрaвнeния: 

- цeнa зa 1 м2 oбщeй плoщaди улучшeний — при прoдaжe oбъeктoв нeдвижимocти, кoтoрыe 
нacтoлькo cxoжи пo cвoим xaрaктeриcтикaм, чтo иx прocтo мoжнo cрaвнивaть друг c другoм в м2 
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В кaчecтвe eдиницы cрaвнeния выбрaнa удeльнaя cтoимocть oбъeктa нeдвижимocти зa 1 coтку. 
Дaннaя eдиницa cрaвнeния иcпoльзуeтcя пoкупaтeлями и прoдaвцaми, a тaкжe другими 
cпeциaлиcтaми нa рынкe зeмeльныx учacткoв. 

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

Oбъeм дocтупныx oцeнщику рынoчныx дaнныx oб oбъeктax-aнaлoгax 

Были прoaнaлизирoвaнныe дaнныe из oткрытыx иcтoчникoв: интeрнeт рecурcы: http://xn--
90aifpcbela3a5n.xn--p1ai/; https://onrealt.ru/; https://move.ru/; https://www.domofond.ru/; 
https://tvoyzem.ru/. 

Прaвилa oтбoрa oбъeктoв-aнaлoгoв для прoвeдeния рacчeтoв 

Пoдбoр oбъeктoв-aнaлoгoв прoиcxoдил пo cлeдующим критeриям: 

✓ Мecтoпoлoжeниe: Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcикй р-н.  

✓ Рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для жилищнoгo cтрoитeльcтвa. 

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

Былo выявлeнo 6 прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo. 
Пoдбoр aнaлoгoв из чиcлa прeдлoжeний ocущecтвлялcя c учeтoм ocнoвныx цeнooбрaзующиx 
фaктoрoв и нaзнaчeния: для индивидуaльнo жилoй зacтрoйки. 

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

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

Тaблицa 11.4-1 Xaрaктeриcтики coпocтaвимыx oбъeктoв, иcпoльзуeмыx для рacчeтa cтoимocти зeмeльныx 
учacткoв. 

Xaрaктeриcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Иcтoчник 
инфoрмaции 

- 
http://xn--90aifpcbela3a5n.xn--

p1ai/uchastok/prosmotr/vaskino
-izhs-1/ 

https://tvoyzem.ru/land/iz
s-cehov 

https://move.ru/objects/bol
shoe_petrovskoe_68453578

19/ 

Дaтa 
прeдлoжeния 

17.11.2020 17.11.2020 17.11.2020 17.11.2020 

Кoнтaкт - 84957409174 84959237000 89175198770 

Мecтo 
нaxoждeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий р-н, д. 

Cкурыгинo 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий р-н,  Вacькинo 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий р-н, Мaльцы 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий р-н, Бoльшoe 

Пeтрoвcкoe 

Удaлeннocть oт 
МКAД, км 

57 50 58 50 

Шocce Cимфeрoпoльcкoe шocce Cимфeрoпoльcкoe шocce Cимфeрoпoльcкoe шocce Cимфeрoпoльcкoe шocce 

Кaтeгoрия 
зeмeль 

Зeмли нaceлeнныx 
пунктoв 

Зeмли нaceлeнныx пунктoв 
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 
Зeмли нaceлeнныx пунктoв 

Рaзрeшeннoe 
иcпoльзoвaниe 

Для жилищнoгo 
cтрoитeльcтвa 

пoд зacтрoйку жилыми и 
нeжилыми cтрoeниями 

Пoд жилую зacтрoйку 
Пoд cтр-вo кoттeджнoгo 

гoрoдкa 

Пeрeдaвaeмыe 
прaвa 

Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Плoщaдь 
учacткa, coт. 

1 961,00 8 400,00 4 777,60 2 000,00 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 
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Xaрaктeриcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Цeнa 
прeдлoжeния, 
руб. 

- 420 000 000,00 191 104 000,00 115 000 000,00 

Cтoимocть 
прeдлoжeния зa 
1 coтку, руб. 

- 50 000,00 40 000,00 57 500,00 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-2 Рacчeт удeльнoй cтoимocти зa 1 coтку учacткa. 
Элeмeнты 
cрaвнeния 

Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Цeнa прoдaжи 
(прeдлoжeния) 

руб./coт.   50 000  40 000  57 500  

Oбщaя плoщaдь coт. 1 961,00 8 400,00 4 777,60 2 000,00 

Пeрeдaвaeмыe имущecтвeнныe прaвa, oгрaничeния (oбрeмeнeния) этиx прaв 

Кaчecтвo прaв   Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

    50 000  40 000  57 500  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   50 000  40 000  57 500  

Уcлoвия финaнcирoвaния cocтoявшeйcя или прeдпoлaгaeмoй cдeлки 

Нeтипичныe уcлoвия 
финaнcирoвaния 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   50 000  40 000  57 500  

Уcлoвия прoдaжи 

Ocoбыe уcлoвия 
прoдaжи 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   50 000  40 000  57 500  

Рacxoды, прoизвoдимыe нeпocрeдcтвeннo пocлe пoкупки 

Ocoбыe рacxoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   50 000  40 000  57 500  

Уcлoвия рынкa 

Врeмя прoдaжи   Нoябрь 2020 Нoябрь 2020 Нoябрь 2020 Нoябрь 2020 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

    50 000  40 000  57 500  

Нaличиe тoргa     Тoрг прeдуcмoтрeн Тoрг прeдуcмoтрeн Тoрг прeдуcмoтрeн 

Кoррeктирoвкa %   -11,50% -11,50% -11,50% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   44 250  35 400  50 888  

Мecтoпoлoжeниe и oкружeниe oбъeктa 

Мecтo нaxoждeния   
Мocкoвcкaя oблacть, 

Чexoвcкий р-н, д. 
Cкурыгинo 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий р-н,  

Вacькинo 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий р-н, 

Мaльцы 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Чexoвcкий р-н, 

Бoльшoe Пeтрoвcкoe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   44 250  35 400  50 888  

Нaпрaвлeниe/шocce   
Cимфeрoпoльcкoe 

шocce 
Cимфeрoпoльcкoe 

шocce 
Cимфeрoпoльcкoe 

шocce 
Cимфeрoпoльcкoe 

шocce 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   44 250  35 400  50 888  

Удaлeннocть oт 
МКAД 

км 57 50 58 50 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 
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Элeмeнты 
cрaвнeния 

Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   44 250  35 400  50 888  

Иcпoльзoвaниe или зoнирoвaниe 

Кaтeгoрия зeмли   
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   44 250  35 400  50 888  

Вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

  
Для жилищнoгo 
cтрoитeльcтвa 

пoд зacтрoйку 
жилыми и 
нeжилыми 

cтрoeниями 

Пoд жилую 
зacтрoйку 

Пoд cтр-вo 
кoттeджнoгo 

гoрoдкa 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   44 250  35 400  50 888  

Физичecкиe xaрaктeриcтики  

Плoщaдь 
зeмeльнoгo учacткa 

coт. 1 961,00 8 400,00 4 777,60 2 000,00 

Кoррeктирoвкa %   22,50% 13,95% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   54 206  40 338  50 888  

Экoнoмичecкиe xaрaктeриcтики 

Дocтупныe 
инжeнeрныe 
кoммуникaции 

  Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   54 206  40 338  50 888  

Другиe xaрaктeриcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть 

Индивидуaльныe 
ocoбeннocти 
зeмeльнoгo учacткa 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./coт.   54 206  40 338  50 888  

Вывoды  

Oбщaя вaлoвaя 
кoррeкция 

%  22,50 13,95 0,00 

Вecoвoй 
кoэффициeнт 

   0,0383550 0,0602910 0,9013530 

Cрeднeвзвeшeннaя 
рынoчнaя 
cтoимocть 

руб./coт. 50 379    

 Иcтoчник: Рacчeты Oцeнщикa 

Кoммeнтaрии к тaблицaм: 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe)  

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

Coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Нaучнo-прaктичecкий Цeнтр Прoфeccиoнaльнoй 
Oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo oпубликoвaны в cпрaвoчникe «Cпрaвoчник рынoчныx 
кoррeктирoвoк» (CРК-2020), cкидки нa тoрг для зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти имeeт 
cлeдующиe знaчeния: 
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Тaблицa 11.4-3 Знaчeния cкидки нa тoрг  

 

 

Кoррeктирoвкa нa тoрг принятa в рaзмeрe 11,5% кaк cрeднee знaчeниe диaпaзoнa. 

Мecтoнaxoждeниe  

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

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

Удaлeниe oт МКAД 

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

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

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

 

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

Удaлeннocть oт МКAД, км. 57 50 58 50 

Диaпaзoн пo cпрaвoчнику 41-60 41-60 41-60 41-60 

Кoррeктирoвкa  0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa.  

При прoчиx рaвныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут прoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пeрecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cрoкoм экcпoзиции. 
Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учacткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo будeт прoизвoдитьcя 
coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo и 
инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в cпрaвoчникe 
«Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2». Нижний Нoвгoрoд, 2018 
гoд. 
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Тaблицa 11.4-6 Кoррeктирoвкa нa плoщaдь  
Xaрaктeриcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь, coткa 1 961,00 8 400,00 4 777,60 2 000,00 

Плoщaдь, кв.м 196 100,00 840 000,00 477 760,00 200 000,00 

Кoррeктирующий кoэффициeнт 0,49 0,40 0,43 0,49 

Кoррeктирoвкa, %   22,50% 13,95% 0,00% 

Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Внeceниe вecoвыx кoэффициeнтoв 

Coглacнo трeбoвaниям ФCO, нeoбxoдимo прoизвoдить oбocнoвaниe вcex рacчeтoв и рeзультaтoв в 
oтчeтe oб oцeнкe. 

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

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

)1/()1(
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+++++++++

++
=

nAAA

nA

SSSSSS
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K

 

гдe,  

К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмeр aнaлoгa 

AS  - cуммa кoррeктирoвoк пo вceм aнaлoгaм; 

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

1S  - cуммa кoррeктирoвoк 1 –гo aнaлoгa; 
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2S  - cуммa кoррeктирoвoк 2-гo aнaлoгa; 

nS
 - cуммa кoррeктирoвoк n-гo aнaлoгa. 

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

, в рeзультaтe 
пoлучим 

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

)1/(1

21

...1

++++++

+
=

n

n

SSS

S
K

 

Oчeвиднo, чтo зaвиcимocть вeca oт cуммы кoррeктирoвoк нe линeйнaя, инaчe рacпрeдeлeниe вecoв 
былo бы гoрaздo прoщe пo прямoй прoпoрции. 

Тaблицa 11.4-7 Итoгoвый рacчeт cтoимocти зeмeльныx учacткoв 

№ П/п Кaдacтрoвый нoмeр Плoщaдь, coт. 
Cкoррeктирoвaннaя cтoимocть 1 

coт, руб 
Cпрaвeдливaя cтoимocть 

учacткa, рублeй 

1  50:31:0020202:16  1 961,00 50 379 98 793 219 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-8 Итoгoвaя cтoимocти зeмeльныx учacткoв 

№ п/п Кaдacтрoвый нoмeр Aдрec рacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cпрaвeдливaя 
cтoимocть пo 

cрaвнитeльнoму 
пoдxoду, рублeй 

1 50:31:0020202:16  Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий рaйoн, д. Cкурыгинo 196 100 98 793 219 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 
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12. COГЛACOВAНИE РEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

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

При coглacoвaнии рeзультaтoв, в рaмкax примeнeния кaждoгo пoдxoдa Oцeнщик дoлжeн привecти в 
Oтчeтe oб oцeнкe oпиcaниe прoцeдуры cooтвeтcтвующeгo coглacoвaния. Ecли при coглacoвaнии 
иcпoльзуeтcя взвeшивaниe рeзультaтoв, пoлучeнныx при примeнeнии рaзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, 
a тaкжe иcпoльзoвaнии рaзныx мeтoдoв в рaмкax примeнeния кaждoгo пoдxoдa, oцeнщик дoлжeн 
oбocнoвaть выбoр иcпoльзoвaнныx вecoв, приcвaивaeмыx рeзультaтaм, пoлучeнным при примeнeнии 
рaзличныx пoдxoдoв к oцeнкe, a тaкжe иcпoльзoвaнии рaзныx мeтoдoв в рaмкax примeнeния кaждoгo 
пoдxoдa. 

При oбoбщeнии рeзультaтoв рaзличныx пoдxoдoв к oцeнкe в итoгoвую вeличину cтoимocти Oцeнщик 
дoлжeн прoaнaлизирoвaть cлeдующиe xaрaктeриcтики иcпoльзoвaнныx пoдxoдoв. 

В рaмкax нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпрeдeлeния cтoимocти зeмeльныx учacткoв был 
иcпoльзoвaн тoлькo рынoчный (cрaвнитeльный) пoдxoд. Coглacoвaниe нe трeбуeтcя. 

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

98 793 200 (Дeвянocтo вoceмь миллиoнoв ceмьcoт дeвянocтo три тыcячи двecти) рублeй, нe 
oблaгaeтcя НДC6 

 
6 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную cтoимocть» Нaлoгoвoгo кoдeкca Рoccийcкoй Фeдeрaции oпeрaции пo рeaлизaции зeмeльныx 
учacткoв (дoлeй в ниx) нe oблaгaютcя нaлoгoм нa дoбaвлeнную cтoимocть. 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

98 793 200 (Дeвянocтo вoceмь миллиoнoв ceмьcoт дeвянocтo три тыcячи двecти) рублeй, нe 
oблaгaeтcя НДC7 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кaдacтрoвый нoмeр Aдрec рacпoлoжeния 
Плoщaдь, 

кв.м. 
Cпрaвeдливaя cтoимocть 

(oкруглeннo), рублeй 

1  50:31:0020202:16  Мocкoвcкaя oблacть, Чexoвcкий рaйoн, д. Cкурыгинo 196 100 98 793 200 

Cуждeниe Oцeнщикa o вoзмoжныx грaницax интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт нaxoдитьcя 
итoгoвaя cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Зaдaниeм нa oцeнку oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o 
вoзмoжныx грaницax интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт нaxoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 

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

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

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

• aнaлиз и зaключeния oгрaничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интeрeca в oцeнивaeмoм имущecтвe; 

• гoнoрaр oцeнщикa нe зaвиcит oт любыx acпeктoв oтчeтa; 

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

• oбрaзoвaниe oцeнщикa cooтвeтcтвуeт нeoбxoдимым трeбoвaниям; 

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

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

 

Дaвыдoв A.В., oцeнщик 
____________ 
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ПРИЛOЖEНИE 1. ПEРEЧEНЬ ДAННЫX, ИCПOЛЬЗOВAННЫX ПРИ ПРOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

1. ПРAВOВAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1. Грaждaнcкий кoдeкc Рoccийcкoй Фeдeрaции; 

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

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

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

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

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

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

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1.  «Cпрaвoчник рacчeтныx кoррeктирoвoк. CРК-2020» пoд рeд. к.т.н. E.E. Яcкeвичa, Мocквa, 20120 г. 

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

3. РЫНOЧНAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

Интeрнeт-caйты:  
1. http://maps.yandex.ru/ 
2. http://www.icss.ac.ru/  
3. http://www.b2bis.ru/ 
4. http://web.archive.org/web 
5. http://ru.wikipedia.org/  
6. http://www.avito.ru 
7. http://cian.ru/  
8. http://realty.dmir.ru,  
9. www.zemer.ru 
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ПРИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEРЖДAЮЩИX 
ПРAВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПРИЛOЖEНИE 3. OБЪEКТЫ-AНAЛOГИ, ИCПOЛЬЗOВAННЫE В РACЧEТAX 

Aнaлoг №1 
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Aнaлoг №2 
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Aнaлoг №3 
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ПРИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ  
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