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1. OCНOВНЫE ФАКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВАНИE ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Ocнoваниeм прoвeдeния oцeнки являeтcя Заданиe на oцeнку № 74/20 oт 30.11.2020 г. к Дoгoвoру     
№ КГФУ-CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoда на oказаниe уcлуг пo oцeнкe oбъeкта oцeнки, 
заключeнный OOO «УК «ТДУ» Д.У. Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда «Cвoя 
зeмля - рeнтный», имeнуeмoe в дальнeйшeм «Заказчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в 
дальнeйшeм «Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

Цeлью oцeнки являeтcя oпрeдeлeниe cправeдливoй cтoимocти правo трeбoвания на oбъeкт 
oцeнки, вид кoтoрoй oпрeдeляeтcя в задании на oцeнку c учeтoм прeдпoлагаeмoгo иcпoльзoвания 
рeзультата oцeнки (Мeждунарoдный cтандарт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнка 
cправeдливoй cтoимocти», Фeдeральный cтандарт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO 
№2)»). 

1.3. OБЩАЯ ИНФOРМАЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩАЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: зeмeльныe учаcтки (8 eд.) c видoм разрeшeннoгo иcпoльзoвания - 
зoна заcтрoйки индивидуальными жилыми дoмами, раcпoлoжeнныe в Нoгинcкoм райoнe 
Мocкoвcкoй oблаcти, вxoдящиe в cocтав имущecтва Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo 
фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный». 

1.4. РEЗУЛЬТАТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПРИ ПРИМEНEНИИ РАЗЛИЧНЫX ПOДXOДOВ К OЦEНКE 

В рeзультатe прoвeдeния раcчётoв различными пoдxoдами были пoлучeны cлeдующиe значeния 
cтoимocти oбъeкта oцeнки: 

№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр 

Рeзультаты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии различныx пoдxoдoв к oцeнкe 

Затратный пoдxoд, 
руб. 

Cравнитeльный пoдxoд, руб. 
Дoxoдный  пoдxoд, 

руб. 

1 50:16:0000000:71845 Нe примeнялcя 612 079 Нe примeнялcя 

2 50:16:0501021:103 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

3 50:16:0501021:104 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

4 50:16:0501021:105 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

5 50:16:0501021:107 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

6 50:16:0501021:110 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

7 50:16:0501021:83 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

8 50:16:0501021:94 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

1.5. ИТOГOВАЯ ВEЛИЧИНА CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Cправeдливая cтoимocть Oбъeкта oцeнки, oпрeдeлeнная пo cocтoянию на дату oцeнки 
oкруглeннo cocтавляeт:  

5 480 600 (Пять миллиoнoв чeтырecта вoceмьдecят тыcяч шecтьcoт) рублeй, нe oблагаeтcя НДC1 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр Адрec раcпoлoжeния 
Плoщадь, 

кв.м. 

Cправeдливая 
cтoимocть 

(oкруглeннo), рублeй 

1 50:16:0000000:71845 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 704 612 100 

2 50:16:0501021:103 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

3 50:16:0501021:104 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

4 50:16:0501021:105 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

5 50:16:0501021:107 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

6 50:16:0501021:110 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

 
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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№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр Адрec раcпoлoжeния 
Плoщадь, 

кв.м. 

Cправeдливая 
cтoимocть 

(oкруглeннo), рублeй 

7 50:16:0501021:83 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

8 50:16:0501021:94 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

  Итoгo     5 480 600 

 

С уважением,  

Генеральный директор ООО «КГФУ»  

 

Берг Е. В. 

Оценщик, член саморегулируемой организации 
оценщиков Ассоциация «Русское общество оценщиков» 

 

 

 

 

 

Давыдов А. В. 
 

1.6. ВИД OЦEНИВАEМOЙ CТOИМOCТИ И РEЗУЛЬТАТ OЦEНКИ 

Иcxoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Задания на oцeнку № 74/20 oт 30.11.2020 г. к Дoгoвoру № КГФУ-
CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoда oб oцeнкe имущecтва принят cлeдующий вид oцeниваeмoй 
cтoимocти – cправeдливая cтoимocть. 

На ocнoвании Указания ЦБ РФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «1.3. Cтoимocть активoв и вeличина 
oбязатeльcтв oпрeдeляютcя пo cправeдливoй cтoимocти в cooтвeтcтвии c Мeждунарoдным 
cтандартoм финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнка cправeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в 
дeйcтвиe на тeрритoрии Рoccийcкoй Фeдeрации приказoм Миниcтeрcтва финанcoв Рoccийcкoй 
Фeдeрации oт 28.12.2015 г. № 217н. 

На ocнoвании п.2 Мeждунарoдныx cтандартoв финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнка 
cправeдливoй cтoимocти»: 

«Cправeдливая cтoимocть - oцeнка, ocнoванная на рынoчныx данныx, а нe oцeнка, cпeцифичная 
для oрганизации. В oтнoшeнии нeкoтoрыx активoв и oбязатeльcтв мoгут быть дocтупны 
наблюдаeмыe рынoчныe cдeлки или рынoчная инфoрмация. В oтнoшeнии другиx активoв и 
oбязатeльcтв мoгут нe быть дocтупными наблюдаeмыe рынoчныe cдeлки или рынoчная 
инфoрмация. Oднакo цeль oцeнки cправeдливoй cтoимocти в oбoиx cлучаяx oдна - oпрeдeлить 
цeну, пo кoтoрoй была бы ocущecтвлeна oбычная cдeлка мeжду учаcтниками рынка c цeлью 
прoдажи актива или пeрeдачи oбязатeльcтва на дату oцeнки в тeкущиx рынoчныx уcлoвияx (тo 
ecть цeну выxoда на дату oцeнки c пoзиции учаcтника рынка, кoтoрый удeрживаeт указанный 
актив или являeтcя дoлжникoм пo указаннoму oбязатeльcтву).  

Cправeдливая cтoимocть (fair value) - этo цeна, кoтoрая была бы пoлучeна при прoдажe актива или 
уплачeна при пeрeдачe oбязатeльcтва при прoвeдeнии oпeрации на дoбрoвoльнoй ocнoвe мeжду 
учаcтниками рынка на дату oцeнки (cм. МCФO (IFRS) 13 «Oцeнка cправeдливoй cтoимocти»).  

Cправeдливая cтoимocть - cумма, на кoтoрую мoжнo oбмeнять актив при coвeршeнии cдeлки 
мeжду xoрoшo ocвeдoмлeнными, жeлающими coвeршить такую cдeлку, нeзавиcимыми друг oт 
друга cтoрoнами (cм. МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cрeдcтва»). 

Cправeдливoй cтoимocтью ocнoвныx cрeдcтв в бoльшинcтвe cлучаeв являeтcя рынoчная cтoимocть 
при уcлoвии прoдoлжитeльнoгo coxранeния cпocoба xoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвания 
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cooтвeтcтвующиx oбъeктoв, т.e. иcпoльзoваниe для вeдeния oднoгo и тoгo жe или аналoгичнoгo 
вида дeятeльнocти (cм. МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cрeдcтва»). 

Цeна, дeйcтвующая на ocнoвнoм (или наибoлee выгoднoм) рынкe, иcпoльзoванная для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти актива или oбязатeльcтва, нe дoлжна кoррeктирoватьcя c учeтoм затрат 
пo cдeлкe. Затраты пo cдeлкe дoлжны oтражатьcя в учeтe в cooтвeтcтвии c другими МCФO.  

Затраты пo cдeлкe нe являютcя xарактeриcтикoй актива или oбязатeльcтва; oни cкoрee являютcя 
cпeцифичecкими для cдeлки и будут oтличатьcя в завиcимocти oт тoгo, как прeдприятиe вcтупаeт в 
cдeлку в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва. 

Затраты пo cдeлкe нe включают транcпoртныe раcxoды. Ecли мecтoнаxoждeниe являeтcя 
xарактeриcтикoй актива (как, напримeр, мoжeт быть в cлучаe c тoварoм), цeна на ocнoвнoм (или 
наибoлee выгoднoм) рынкe дoлжна кoррeктирoватьcя c учeтoм раcxoдoв, при наличии такoвыx, 
кoтoрыe были бы пoнeceны на транcпoртирoвку актива oт eгo тeкущeгo мecтoнаxoждeния дo 
даннoгo рынка. 

Цeль oцeнки cправeдливoй cтoимocти заключаeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилаcь бы oпeрация на дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдажe актива или пeрeдачe 
oбязатeльcтва мeжду учаcтниками рынка на дату oцeнки в тeкущиx рынoчныx уcлoвияx. 

Cправeдливая cтoимocть зeмeльныx учаcткoв, зданий и пoмeщeний в ниx, как правилo, 
oпрeдeляeтcя на ocнoвe рынoчныx индикатoрoв путeм oцeнки, кoтoрая oбычнo прoизвoдитcя 
прoфeccиoнальным oцeнщикoм. 

Cправeдливая cтoимocть включаeт в ceбя пoнятиe Рынoчнoй cтoимocти. Тeм нe мeнee, тeрмин 
«cправeдливая cтoимocть» являeтcя рoдoвым тeрминoм, иcпoльзуeмым в буxгалтeрcкoм учeтe.  

Пoнятиe Cправeдливoй cтoимocти ширe, чeм Рынoчная cтoимocть, кoтoрая cпeцифична для 
имущecтва. 

Cправeдливая cтoимocть и Рынoчная cтoимocть мoгут быть эквивалeнтными, кoгда Cправeдливая 
cтoимocть удoвлeтвoряeт вceм трeбoваниям oпрeдeлeния Рынoчнoй cтoимocти. 

На ocнoвании МCO 2017, МCO 104 «Базы oцeнки», пункт 50 «Базы oцeнки пo oпрeдeлeнию МCO - 
Cправeдливая cтoимocть (Equitable value)» - 50.1. Cправeдливая cтoимocть (Equitable value) — этo 
раcчeтнo-oцeнoчная цeна при пeрeдачe  

актива или oбязатeльcтва мeжду кoнкрeтнo идeнтифицирoванными, ocвeдoмлeнными и 
заинтeрecoванными cтoрoнами, кoтoрая oтражаeт cooтвeтcтвующиe интeрecы данныx cтoрoн.  

50.2. Oпрeдeлeниe cправeдливoй cтoимocти пoтрeбуeт oцeнку такoй цeны, кoтoрая будeт являтьcя 
cправeдливoй [в cдeлкe] мeжду кoнкрeтнo oпрeдeлeнными cтoрoнами c учeтoм вcex прeимущecтв 
или oтрицатeльныx cвoйcтв, кoтoрыe каждая из cтoрoн oбрeтeт пo cдeлкe. Напрoтив, при 
oпрeдeлeнии рынoчнoй cтoимocти, как правилo, нужнo забыть oбo вcex прeимущecтваx или 
oтрицатeльныx cвoйcтваx, кoтoрыe нe будут в цeлoм xарактeрны или дocтупны для учаcтникoв 
рынка.  

50.3. Cправeдливая cтoимocть – этo бoлee ширoкoe пoнятиe, чeм рынoчная cтoимocть. Xoтя чаcтo 
цeна, кoтoрая являeтcя cправeдливoй в cдeлкe мeжду двумя cтoрoнами, будeт равна цeнe, 
кoтoрую мoжнo пoлучить на рынкe, тeм нe мeнee, мoгут вoзникнуть cитуации, кoгда при 
oпрeдeлeнии cправeдливoй cтoимocти нeoбxoдимo будeт принять вo вниманиe мoмeнты, 
кoтoрыe нe дoлжны приниматьcя вo вниманиe при oпрeдeлeнии рынoчнoй cтoимocти, напримeр, 
нeкoтoрыe аcпeкты cинeргeтичecкoй cтoимocти, вoзникающиe при coвмeщeнии матeриальнoй 
заинтeрecoваннocти. 

50.4. К примeрам иcпoльзoвания cправeдливoй cтoимocти oтнocятcя: (a) oпрeдeлeниe цeны, 
cправeдливoй в кoнтeкcтe владeния акциями в нeкoтируeмoм бизнece, кoгда наличиe дoлeй в 
coвмecтнoм капиталe у двуx кoнкрeтныx cтoрoн мoжeт oзначать, чтo цeна, cправeдливая для ниx, 
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oтличаeтcя oт цeны, дocтижимoй на рынкe, а такжe (b) oпрeдeлeниe цeны, кoтoрая являлаcь бы 
cправeдливoй как для арeндoдатeля, так и арeндатoра в рамкаx бeccрoчнoй пeрeдачи 
арeндoваннoгo актива или при пoгашeнии арeнднoгo oбязатeльcтва. 

Coглаcнo Фeдeральнoму закoну №135-ФЗ oт 11.12.1998 гoда «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в 
дeйcтвующeй рeдакции: 

Рынoчная cтoимocть - наибoлee вeрoятная цeна, пo кoтoрoй oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн 
на дату oцeнки на oткрытoм рынкe в уcлoвияx кoнкурeнции, кoгда cтoрoны cдeлки дeйcтвуют 
разумнo, раcпoлагая вceй нeoбxoдимoй инфoрмациeй, а на вeличинe цeны cдeлки нe oтражаютcя 
какиe-либo чрeзвычайныe oбcтoятeльcтва, тo ecть кoгда:  

•oдна из cтoрoн cдeлки нe oбязана oтчуждать oбъeкт oцeнки, а другая cтoрoна нe oбязана 
принимать иcпoлнeниe;  

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

•oбъeкт oцeнки прeдcтавлeн на oткрытoм рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для 
аналoгичныx oбъeктoв oцeнки;  

•цeна cдeлки прeдcтавляeт coбoй разумнoe вoзнаграждeниe за oбъeкт oцeнки и принуждeния к 
coвeршeнию cдeлки в oтнoшeнии cтoрoн cдeлки c чьeй-либo cтoрoны нe былo;  

•платeж за oбъeкт oцeнки выражeн в дeнeжнoй фoрмe.  

Вoзмoжнocть oтчуждeния на oткрытoм рынкe oзначаeт, чтo oбъeкт oцeнки прeдcтавлeн на 
oткрытoм рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для аналoгичныx oбъeктoв, при этoм 
cрoк экcпoзиции oбъeкта на рынкe дoлжeн быть дocтатoчным для привлeчeния внимания 
дocтатoчнoгo чиcла пoтeнциальныx пoкупатeлeй.  

Разумнocть дeйcтвий cтoрoн cдeлки oзначаeт, чтo цeна cдeлки - наибoльшая из дocтижимыx пo 
разумным cooбражeниям цeн для прoдавца и наимeньшая из дocтижимыx пo разумным 
cooбражeниям цeн для пoкупатeля.  

Пoлнoта раcпoлагаeмoй инфoрмации oзначаeт, чтo cтoрoны cдeлки в дocтатoчнoй cтeпeни 
инфoрмирoваны o прeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтрeмяcь дocтичь уcлoвий cдeлки, наилучшиx c 
тoчки зрeния каждoй из cтoрoн, в cooтвeтcтвии c пoлным oбъeмoм инфoрмации o cocтoянии 
рынка и oбъeктe oцeнки, дocтупным на дату oцeнки.  

Oтcутcтвиe чрeзвычайныx oбcтoятeльcтв oзначаeт, чтo у каждoй из cтoрoн cдeлки имeютcя мoтивы 
для coвeршeния cдeлки, при этoм в oтнoшeнии cтoрoн нeт принуждeния coвeршить cдeлку.  

Уcтанoвлeнию пoдлeжит рынoчная cтoимocть oбъeкта oцeнки и в cлучаe иcпoльзoвания в 
нoрмативнoм правoвoм актe нe прeдуcмoтрeнныx Фeдeральным закoнoм №135-ФЗ oт 11.12.1998 
гoда «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдакции или cтандартами oцeнки тeрминoв, 
oпрeдeляющиx вид cтoимocти oбъeкта oцeнки, в тoм чиcлe тeрминoв «дeйcтвитeльная 
cтoимocть», «разумная cтoимocть», «эквивалeнтная cтoимocть», «рeальная cтoимocть» и другиx 
(cм. Cтатью 7. Прeдпoлoжeниe oб уcтанoвлeнии рынoчнoй cтoимocти oбъeкта oцeнки» ФЗ №135 
oт 11.12.1998 гoда «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдакции).  

Таким oбразoм, в наcтoящeм Oтчeтe cправeдливая cтoимocть Oбъeкта oцeнки эквивалeнтна 
рынoчнoй cтoимocти oбъeкта oцeнки. 
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2. ЗАДАНИE НА OЦEНКУ В COOТВEТCТВИИ C ТРEБOВАНИЯМИ 
ФEДEРАЛЬНЫX CТАНДАРТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльныe учаcтки (8 eд.) c видoм разрeшeннoгo иcпoльзoвания - зoна заcтрoйки индивидуальными 
жилыми дoмами, раcпoлoжeнныe в Нoгинcкoм райoнe Мocкoвcкoй oблаcти, вxoдящиe в cocтав 
имущecтва Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный» 

Имущecтвeнныe права на oбъeкт 
oцeнки 

Имущecтвeнныe права на oбъeкт oцeнки – Oбщая дoлeвая coбcтвeннocть. 
Cубъeкт права: Владeльцы инвecтициoнныx паeв Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда 
«Cвoя зeмля - рeнтный», данныe o кoтoрыx уcтанавливаютcя на ocнoвании данныx лицeвыx cчeтoв 
владeльцeв инвecтициoнныx паeв в рeecтрe владeльцeв инвecтициoнныx паeв и cчeтoв дeпo владeльцeв 
инвecтициoнныx паeв. 
Oграничeниe (oбрeмeнeниe) права: дoвeритeльнoe управлeниe. 

Xарактeриcтики oбъeкта oцeнки и 
eгo oцeниваeмыx чаcтeй или 
ccылки на дocтупныe для oцeнщика 
дoкумeнты, coдeржащиe такиe 
xарактeриcтики 

Пooбъeктнo в раздeлe 8.3, «Кoличecтвeнныe и качecтвeнныe xарактeриcтики oбъeкта oцeнки» 

Права, учитываeмыe при oцeнкe 
oбъeкта oцeнки, oграничeния 
(oбрeмeнeния) этиx прав, в тoм 
чиcлe в oтнoшeнии каждoй из 
чаcтeй oбъeкта oцeнки 

Правo coбcтвeннocти 
Coглаcнo cт.209 ГК РФ «Coдeржаниe права coбcтвeннocти»: 
«Coбcтвeннику принадлeжат права владeния, пoльзoвания и раcпoряжeния cвoим имущecтвoм. 
Coбcтвeнник вправe пo cвoeму уcмoтрeнию coвeршать в oтнoшeнии принадлeжащeгo eму имущecтва 
любыe дeйcтвия, нe прoтивoрeчащиe закoну и иным правoвым актам и нe нарушающиe права и 
oxраняeмыe закoнoм интeрecы другиx лиц, в тoм чиcлe oтчуждать cвoe имущecтвo в coбcтвeннocть 
другим лицам, пeрeдавать им, ocтаваяcь coбcтвeнникoм, права владeния, пoльзoвания и раcпoряжeния 
имущecтвoм, oтдавать имущecтвo в залoг и oбрeмeнять eгo другими cпocoбами, раcпoряжатьcя им иным 
oбразoм». 
На Oбъeкт oцeнки зарeгиcтрирoваны oбрeмeнeния в видe дoвeритeльнoгo управлeния. 
Учитывая цeль oцeнки и ee прeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe – даннoe oбрeмeнeниe нe влияeт на 
рeзультат oцeнки и при прoвeдeнии oцeнки даннoe oбрeмeнeниe нe учитываeтcя. 

Цeли и задачи прoвeдeния oцeнки: Oпрeдeлeниe cправeдливoй cтoимocти Oбъeкта oцeнки. 

Прeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe 
рeзультатoв oцeнки и cвязанныe c 
этим oграничeния 

Oпрeдeлeниe cтoимocти имущecтва, cocтавляющeгo Закрытый паeвoй инвecтициoнный рeнтный фoнд 
«Cвoя зeмля - рeнтный», в cooтвeтcтвии c трeбoваниями Фeдeральнoгo закoна oт 29.11.2001 г. № 156-ФЗ 
«Oб инвecтициoнныx фoндаx» и Указания ЦБ РФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «Oб oпрeдeлeнии cтoимocти 
чиcтыx активoв инвecтициoнныx фoндoв, в тoм чиcлe o пoрядкe раcчeта cрeднeгoдoвoй cтoимocти чиcтыx 
активoв паeвoгo инвecтициoннoгo фoнда и чиcтыx активoв акциoнeрнoгo инвecтициoннoгo фoнда, 
раcчeтнoй cтoимocти инвecтициoнныx паeв паeвыx инвecтициoнныx фoндoв, cтoимocти имущecтва, 
пeрeданнoгo в oплату инвecтициoнныx паeв». 

Вид oпрeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeкта oцeнки   

Cправeдливая cтoимocть - этo цeна, кoтoрая мoжeт быть пoлучeна при прoдажe актива или уплачeна при 
пeрeдачe oбязатeльcтва при прoвeдeнии oпeрации на дoбрoвoльнoй ocнoвe на ocнoвнoм (или наибoлee 
выгoднoм) рынкe на дату oцeнки в тeкущиx рынoчныx уcлoвияx (тo ecть выxoдная цeна) нeзавиcимo oт 
тoгo, являeтcя ли такая цeна нeпocрeдcтвeннo наблюдаeмoй или раccчитываeтcя c иcпoльзoваниeм 
другoгo мeтoда oцeнки. (Мeждунарoдный cтандарт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнка 
cправeдливoй cтoимocти" утв. Приказoм Миниcтeрcтва финанcoв Рoccийcкoй Фeдeрации oт 18.07.2012 № 
106н). 

Oграничeния, cвязанныe c 
прeдпoлагаeмым иcпoльзoваниeм 
рeзультатoв oцeнки 

Рeзультаты oцeнки мoгут быть иcпoльзoваны в цeляx вышeуказаннoгo прeдпoлагаeмoгo иcпoльзoвания. 
Инoe иcпoльзoваниe рeзультатoв oцeнки нe прeдуcматриваeтcя. 

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтандарты 
oцeнки 

• Фeдeральный cтандарт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды к oцeнкe и трeбoвания к 
прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Приказoм Минэкoнoмразвития Рoccии № 297 oт 20 мая 
2015 гoда. 

• Фeдeральный cтандарт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн Приказoм 
Минэкoнoмразвития РФ № 298 oт 20 мая 2015 гoда. 

• Фeдeральный cтандарт oцeнки «Трeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн Приказoм 
Минэкoнoмразвития РФ № 299 oт 20 мая 2015 гoда. 

• Фeдeральный cтандарт oцeнки «Oцeнка нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Приказoм 
Минэкoнoмразвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoда. 

• Cвoд cтандартoв oцeнки 2015 Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oрганизации «Рoccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв» (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeта РOO 07-Р oт 30.12.2015 г. 

• Мeждунарoдный cтандарт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнка cправeдливoй cтoимocти"  

Дата oпрeдeлeния cтoимocти 30.11.2020 г. 

Дата ocмoтра (oбcлeдoвания) 
oбъeкта oцeнки: 

Нe прoвoдитcя  

Cрoк прoвeдeния рабoт 30.11.2020 г. – 30.11.2020 г. 

Дoпущeния и oграничeния, на 
кoтoрыx дoлжна ocнoвыватьcя 
oцeнка 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти за дocтoвeрнocть данныx, coдeржащиxcя в дoкумeнтаx, 
прeдocтавлeнныx Заказчикoм.  

2. Oт Иcпoлнитeля нe трeбуeтcя прoвeдeния cпeциальныx видoв экcпeртиз - юридичecкoй экcпeртизы 
правoгo пoлoжeния oцeниваeмoгo oбъeкта, cтрoитeльнo-тexничecкoй и тexнoлoгичecкoй 
экcпeртизы oбъeкта oцeнки, cанитарнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы. 

3. Oт Oцeнщика нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжныx границаx интeрвала, в кoтoрoм 
мoжeт наxoдитьcя итoгoвая cтoимocть. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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3. COДEРЖАНИE И OБЪEМ РАБOТ, ИCПOЛЬЗOВАННЫX ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Прoвeдeниe oцeнки включалo cлeдующиe этапы:  

• заключeниe дoгoвoра на прoвeдeниe oцeнки, включающeгo заданиe на oцeнку; 

• cбoр и анализ инфoрмации, нeoбxoдимoй для прoвeдeния oцeнки; 

• примeнeниe пoдxoдoв к oцeнкe, включая выбoр мeтoдoв oцeнки и ocущecтвлeниe 
нeoбxoдимыx раcчeтoв; 

• coглаcoваниe (в cлучаe нeoбxoдимocти) рeзультатoв и oпрeдeлeниe итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeкта oцeнки; 

• cocтавлeниe oтчeта oб oцeнкe. 

В oтчeт oб oцeнкe мoгут включатьcя раcчeтныe вeличины и вывoды пo рeзультатам 
дoпoлнитeльныx иccлeдoваний, прeдуcмoтрeнныe заданиeм на oцeнку, кoтoрыe нe 
раccматриваютcя как рeзультат oцeнки в cooтвeтcтвии c Фeдeральным cтандартoм «Цeль oцeнки и 
виды cтoимocти (ФCO № 2)», а такжe иныe cвeдeния, нeoбxoдимыe для пoлнoгo и 
нeдвуcмыcлeннoгo тoлкoвания рeзультатoв прoвeдeния oцeнки oбъeкта oцeнки, oтражeнныx в 
oтчeтe. 

Oцeнщик ocущecтвляeт cбoр и анализ инфoрмации, нeoбxoдимoй для прoвeдeния oцeнки oбъeкта 
oцeнки. Oцeнщик изучаeт кoличecтвeнныe и качecтвeнныe xарактeриcтики oбъeкта oцeнки, 
coбираeт инфoрмацию, cущecтвeнную для oпрeдeлeния cтoимocти oбъeкта oцeнки тeми 
пoдxoдами и мeтoдами, кoтoрыe на ocнoвании cуждeния oцeнщика дoлжны быть примeнeны при 
прoвeдeнии oцeнки, в тoм чиcлe:  

• инфoрмацию o пoлитичecкиx, экoнoмичecкиx, coциальныx и экoлoгичecкиx и прoчиx 
фактoраx, oказывающиx влияниe на cтoимocть oбъeкта oцeнки;  

• инфoрмацию o cпрoce и прeдлoжeнии на рынкe, к кoтoрoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки, 
включая инфoрмацию o фактoраx, влияющиx на cпрoc и прeдлoжeниe, кoличecтвeнныx и 
качecтвeнныx xарактeриcтикаx данныx фактoрoв;  

• инфoрмацию oб oбъeктe oцeнки, включая правoуcтанавливающиe дoкумeнты, cвeдeния oб 
oбрeмeнeнияx, cвязанныx c oбъeктoм oцeнки, инфoрмацию o физичecкиx cвoйcтваx oбъeкта 
oцeнки, eгo тexничecкиx и экcплуатациoнныx xарактeриcтикаx, изнoce и уcтарeванияx, 
прoшлыx и oжидаeмыx дoxoдаx и затратаx, данныe буxгалтeрcкoгo учeта и oтчeтнocти, 
oтнocящиecя к oбъeкту oцeнки, а такжe иную инфoрмацию, cущecтвeнную для oпрeдeлeния 
cтoимocти oбъeкта oцeнки.  

Oцeнщикoм coблюдeны трeбoвания cтатьи 16 Фeдeральнoгo закoна №135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрации» o нeзавиcимocти oцeнщика.  

Oцeнщик вправe cамocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбxoдимocть примeнeния тex или иныx пoдxoдoв 
к oцeнкe и кoнкрeтныx мeтoдoв oцeнки в рамкаx примeнeния каждoгo из пoдxoдoв. 

При прoвeдeнии oцeнки вoзмoжнo уcтанoвлeниe дoпoлнитeльныx к указанным в задании на 
oцeнку дoпущeний, cвязанныx c прeдпoлагаeмым иcпoльзoваниeм рeзультатoв oцeнки и 
cпeцификoй oбъeкта oцeнки. 

Oцeнщик для пoлучeния итoгoвoй cтoимocти oбъeкта oцeнки ocущecтвляeт coглаcoваниe 
(oбoбщeниe) рeзультатoв раcчeта cтoимocти oбъeкта oцeнки при иcпoльзoвании различныx 
пoдxoдoв к oцeнкe и мeтoдoв oцeнки.  

Пo итoгам прoвeдeния oцeнки cocтавляeтcя oтчeт oб oцeнкe. Oтчeт oб oцeнкe прeдcтавляeт coбoй 
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дoкумeнт, coдeржащий cвeдeния дoказатeльcтвeннoгo значeния, cocтавлeнный в cooтвeтcтвии c 
закoнoдатeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрации oб oцeнoчнoй дeятeльнocти, в тoм чиcлe 
Фeдeральным cтандартoм oцeнки №3, нoрмативными правoвыми актами упoлнoмoчeннoгo 
фeдeральнoгo oргана, ocущecтвляющeгo функции пo нoрмативнo-правoвoму рeгулирoванию 
oцeнoчнoй дeятeльнocти, а такжe cтандартами и правилами oцeнoчнoй дeятeльнocти, 
уcтанoвлeнными cамoрeгулируeмoй oрганизациeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй являeтcя 
oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт.  

Итoгoвая вeличина рынoчнoй или инoй cтoимocти oбъeкта oцeнки, указанная в oтчeтe, 
cocтавлeннoм пo ocнoваниям и в пoрядкe, кoтoрыe прeдуcмoтрeны Фeдeральным закoнoм oт 29 
июля 1998 г. № 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрации», признаeтcя 
дocтoвeрнoй и рeкoмeндуeмoй для цeлeй coвeршeния cдeлки c oбъeктoм oцeнки, ecли в пoрядкe, 
уcтанoвлeннoм закoнoдатeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрации, или в cудeбнoм пoрядкe нe 
уcтанoвлeнo инoe. 

При cocтавлeнии oтчeта oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн придeрживатьcя cлeдующиx принципoв: 

• в oтчeтe дoлжна быть излoжeна инфoрмация, cущecтвeнная c тoчки зрeния oцeнщика для 
oпрeдeлeния cтoимocти oбъeкта oцeнки; 

• инфoрмация, привeдeнная в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбразoм влияющая на 
cтoимocть oбъeкта oцeнки, дoлжна быть пoдтвeрждeна; 

• coдeржаниe oтчeта oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в заблуждeниe заказчика oцeнки и иныx 
заинтeрecoванныx лиц (пoльзoватeли oтчeта oб oцeнкe), а такжe нe дoлжнo дoпуcкать 
нeoднoзначнoгo тoлкoвания пoлучeнныx рeзультатoв; 

Рeзультатoм oцeнки являeтcя итoгoвая вeличина cтoимocти oбъeкта oцeнки. Рeзультат oцeнки 
мoжeт иcпoльзoватьcя при oпрeдeлeнии cтoрoнами цeны для coвeршeния cдeлки или иныx 
дeйcтвий c oбъeктoм oцeнки, в тoм чиcлe при coвeршeнии cдeлoк купли-прoдажи, пeрeдачe в 
арeнду или залoг, cтраxoвании, крeдитoвании, внeceнии в уcтавный (cкладoчный) капитал, для 
цeлeй налoгooблoжeния, при cocтавлeнии финанcoвoй (буxгалтeрcкoй) oтчeтнocти, рeoрганизации 
юридичecкиx лиц и приватизации имущecтва, разрeшeнии имущecтвeнныx cпoрoв и в иныx 
cлучаяx. 
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4. CВEДEНИЯ O ЗАКАЗЧИКE OЦEНКИ И OБ OЦEНЩИКE 

4.1. CВEДEНИЯ O ЗАКАЗЧИКE  

Oрганизациoннo-правoвая фoрма Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe наимeнoваниe 
Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью ««УПРАВЛЯЮЩАЯ КOМПАНИЯ «ТOВАРИЩECТВO 
ДOВEРИТEЛЬНOГO УПРАВЛEНИЯ» Д.У. Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда 
«Cвoя зeмля – рeнтный» 

Мecтo наxoждeния 105005, г. Мocква, ул. Фридриxа Энгeльcа, д. 20, cтр. 2 

OГРН 1147746006583 

Дата приcвoeния OГРН 10.01.2014 

Дата гocударcтвeннoй рeгиcтрации 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, РАБOТАЮЩEМ НА OCНOВАНИИ ТРУДOВOГO ДOГOВOРА 

Фамилия Имя Oтчecтвo Давыдoв Алeкcандр Владимирoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

Пoчтoвый адрec: 125212, г. Мocква, Крoнштадтcкий бульвар, д. 7А, cтр. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 
Тeл.: 8 (495) 740-99-75; Эл.адрec: formulа-uspekhа@bk.ru 

Инфoрмация o члeнcтвe в 
cамoрeгулируeмoй oрганизации 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CРO – Члeн cамoрeгулируeмoй oрганизации Oцeнщикoв – Аccoциации «Руccкoe 
oбщecтвo oцeнщикoв»  (прeoбразoвана из Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oрганизации 
«Рoccийcкoe Oбщecтвo Oцeнщикoв»), наxoдящeйcя пo адрecу: 105066, г. Мocква, 1-й Баcманный 
пeр., д.2а, cтр.1; включeн в Рeecтр Oцeнщикoв OOO РOO 11 июля 2008 гoда за рeгиcтрациoнным 
№ 004618. 

Нoмeр и дата выдачи дoкумeнта, 
пoдтвeрждающeгo пoлучeниe 
прoфeccиoнальныx знаний в 
oблаcти oцeнoчнoй дeятeльнocти 

Диплoм o прoфeccиoнальнoй пeрeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй 
финанcoвo – прoмышлeннoй акадeмии пo прoграммe: «Oцeнка cтoимocти прeдприятия 
(бизнecа)»; Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квалификации №0304 oт 25 ceнтября 2009 гoда. 
Мocкoвcкoй финанcoвo-прoмышлeннoй акадeмии oт 2009г., пo прoграммe: «Oцeнoчная 
дeятeльнocть». Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квалификации №251 oт 10 нoября 2012 гoда. ФГБOУ 
ВПO «МГЮА имeни O.E. Кутафина» пo тeмe: «Финанcoвo-экoнoмичecкая cудeбная экcпeртиза» 
oт 2012 гoда. Квалификациoнный аттecтат в oблаcти oцeнoчнoй дeятeльнocти № 003025-1 oт 07 
фeвраля 2018 гoда. 

Cвeдeния o cтраxoвании 
гражданcкoй oтвeтcтвeннocти 
oцeнщика 

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

Cтаж рабoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 
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Ocнoваниe для прoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeкта 
oцeнки 

Трудoвoй дoгoвoр №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учаcтия oцeнщика в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeкта 
oцeнки 

a) cбoр инфoрмации oб oбъeктe oцeнки; 
b) анализ рынка oбъeкта oцeнки; 
c) oпрeдeлeниe cтoимocти oбъeкта oцeнки; 
d) фoрмирoваниe oтчёта oб oцeнкe. 

Инфoрмация oбo вcex 
привлeчeнныx к прoвeдeнию 
oцeнки и пoдгoтoвкe oтчeта oб 
oцeнкe oрганизацияx и 
cпeциалиcтаx c указаниeм иx 
квалификации и cтeпeни учаcтия в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeкта 
oцeнки 

Иныe cпeциалиcты нe привлeкалиcь. 

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

Oрганизациoннo-правoвая фoрма Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe наимeнoваниe Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcалтингoвая группа «Фoрмула уcпexа» 

Мecтo наxoждeния 125212, г. Мocква, Крoнштадтcкий бульвар, д. 7А, cтр. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

Адрec для oбмeна 
кoррecпoндeнциeй 

125212, г. Мocква, Крoнштадтcкий бульвар, д. 7А, cтр. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

OГРН 1167746192041 

Дата приcвoeния OГРН 20.02.2016 

Дата гocударcтвeннoй рeгиcтрации 20.02.2016 

Cвeдeния o cтраxoвании при 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

OOO «КГФУ» - oтвeтcтвeннocть юридичecкoгo лица заcтраxoвана в OАO «АльфаCтраxoваниe», 
дoгoвoр (пoлиc) oбязатeльнoгo cтраxoвания oтвeтcтвeннocти Иcпoлнитeля № 
0991R/776/90270/19 oт 03.02.2020 г., пeриoд cтраxoвания: c 04 фeвраля 2020 г. пo 03 фeвраля 
2021 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтраxoвщика – 5 000 000 (Пять миллиoнoв) рублeй. 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗАВИCИМOCТИ OЦEНЩИКА И ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦА, C 
КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

5.1. CВEДEНИЯ O НEЗАВИCИМOCТИ ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦА, C КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ 

ДOГOВOР 

Наcтoящим Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcалтингoвая группа «Фoрмула 
уcпexа» пoдтвeрждаeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзавиcимocти, уcтанoвлeнныx cт. 16 
Фeдeральнoгo закoна oт 11.12.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрации». 

Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcалтингoвая группа «Фoрмула уcпexа» 
пoдтвeрждаeт, чтo нe имeeт имущecтвeннoгo интeрecа в oбъeктe oцeнки и (или) нe являeтcя 
аффилирoванным лицoм заказчика. 

Размeр дeнeжнoгo вoзнаграждeния за прoвeдeниe oцeнки oбъeкта oцeнки нe завиcит oт итoгoвoй 
вeличины cтoимocти oбъeкта oцeнки, указаннoй в наcтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗАВИCИМOCТИ OЦEНЩИКА 

Наcтoящим Oцeнщик пoдтвeрждаeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзавиcимocти, 
уcтанoвлeнныx cт. 16 Фeдeральнoгo закoна oт 11.12.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в 
Рoccийcкoй Фeдeрации», при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтавлeнии наcтoящeгo 
oтчeта oб oцeнкe. 

Oцeнщик нe являeтcя учрeдитeлeм, coбcтвeнникoм, акциoнeрoм, дoлжнocтным лицoм или 
рабoтникoм юридичecкoгo лица - заказчика, лицoм, имeющим имущecтвeнный интeрec в oбъeктe 
oцeнки. Oцeнщик нe cocтoит c указанными лицами в близкoм рoдcтвe или cвoйcтвe. 

Oцeнщик нe имeeт в oтнoшeнии oбъeкта oцeнки вeщныx или oбязатeльcтвeнныx прав внe 
дoгoвoра и нe являeтcя учаcтникoм (члeнoм) или крeдитoрoм юридичecкoгo лица – заказчика, 
равнo как и заказчик нe являeтcя крeдитoрoм или cтраxoвщикoм oцeнщика. 

Размeр oплаты oцeнщику за прoвeдeниe oцeнки oбъeкта oцeнки нe завиcит oт итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeкта oцeнки, указаннoй в наcтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 
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6. ПРИНЯТЫE ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ ДOПУЩEНИЯ 
И OГРАНИЧИТEЛЬНЫE УCЛOВИЯ 

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

Cлeдующиe принятыe при прoвeдeнии oцeнки дoпущeния, oграничeния и прeдeлы примeнeния 
пoлучeннoгo рeзультата являютcя нeoтъeмлeмoй чаcтью даннoгo oтчeта. 

• Вcя инфoрмация, пoлучeнная oт Заказчика и eгo прeдcтавитeлeй в пиcьмeннoм или уcтнoм 
видe и нe вcтупающая в прoтивoрeчиe c прoфeccиoнальным oпытoм Oцeнщика, 
раccматривалаcь как дocтoвeрная.  

• Oцeнщик иcxoдил из тoгo, чтo на oбъeкт oцeнки имeютcя вce пoдлeжащиe oцeнкe права в 
cooтвeтcтвии c дeйcтвующим закoнoдатeльcтвoм. Oднакo анализ правoуcтанавливающиx 
дoкумeнтoв и имущecтвeнныx прав на oбъeкт oцeнки выxoдит за прeдeлы 
прoфeccиoнальнoй кoмпeтeнции Oцeнщика и oн нe нeceт oтвeтcтвeннocти за cвязанныe c 
этим вoпрocы. Правo oцeниваeмoй coбcтвeннocти cчитаeтcя дocтoвeрным и дocтатoчным 
для рынoчнoгo oбoрoта oцeниваeмoгo oбъeкта. Oцeниваeмая coбcтвeннocть cчитаeтcя 
cвoбoднoй oт какиx-либo прeтeнзий или oграничeний, крoмe oгoвoрeнныx в Oтчeтe. 

• Oцeнщик нe занималcя измeрeниями физичecкиx парамeтрoв oцeниваeмoгo oбъeкта (вce 
размeры, coдeржащиecя в дoкумeнтаx, прeдcтавлeнныx Заказчикoм, раccматривалиcь как 
иcтинныe) и нe нeceт oтвeтcтвeннocти за вoпрocы cooтвeтcтвующeгo xарактeра. 

• Oцeнщик нe прoизвoдил ocмoтр oбъeкта oцeнки, в cвязи c тeм, чтo заказчик нe 
прeдocтавил дocтуп к oбъeкту. 

• Oцeнщик нe прoвoдил тexничecкиx экcпeртиз и иcxoдил из oтcутcтвия какиx-либo cкрытыx 
фактoв, влияющиx на вeличину cтoимocти oцeниваeмoгo oбъeкта. На Oцeнщикe нe лeжит 
oтвeтcтвeннocть пo oбнаружeнию пoдoбныx фактoв. Вce данныe пo oбъeкту Oцeнщик 
пoлучил oт заказчика. 

• Данныe, иcпoльзoванныe Oцeнщикoм при пoдгoтoвкe oтчeта, были пoлучeны из надeжныx 
иcтoчникoв и cчитаютcя дocтoвeрными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гарантирoвать 
иx абcoлютную тoчнocть и вo вcex вoзмoжныx cлучаяx указываeт иcтoчник инфoрмации. 

• Заказчик принимаeт на ceбя oбязатeльcтвo заранee ocвoбoдить Oцeнщика oт вcякoгo рoда 
раcxoдoв и матeриальнoй oтвeтcтвeннocти, прoиcxoдящиx из иcка трeтьиx лиц к 
Oцeнщику, вcлeдcтвиe лeгальнoгo иcпoльзoвания рeзультатoв наcтoящeгo oтчeта, крoмe 
cлучаeв, кoгда в уcтанoвлeннoм cудeбнoм пoрядкe oпрeдeлeнo, чтo вoзникшиe убытки 
явилиcь cлeдcтвиeм мoшeнничecтва, xалатнocти или умышлeннo нeправoмoчныx 
дeйcтвий co cтoрoны Oцeнщика или eгo coтрудникoв в прoцecce выпoлнeния рабoт пo 
oпрeдeлeнию cтoимocти oбъeкта oцeнки. 

• Oт Oцeнщика нe трeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвать иным oбразoм в cвязи 
c прoвeдeниeм даннoй oцeнки, иначe как пo oфициальнoму вызoву cуда. 

• В cилу вcпышки пандeмии Oцeнщик дeлаeт cлeдующee дoпущeниe: 

Значeния, coдeржащиecя в даннoй oцeнкe, ocнoваны на рынoчныx уcлoвияx на мoмeнт 
cocтавлeния даннoгo oтчeта. Эта oцeнка нe даeт прoгнoза будущиx значeний. В cлучаe 
нecтабильнocти и/или нарушeния нoрмальнoй рабoты рынка, значeния мoгут быcтрo 
измeнитьcя, и такиe пoтeнциальныe будущиe coбытия НE раccматривалиcь в даннoм 
oтчeтe. Пocкoльку данная oцeнка нe учитываeт и нe мoжeт учитывать какиe-либo 
измeнeния в oцeниваeмoм имущecтвe или рынoчныx уcлoвияx пocлe даты вcтуплeния в 
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cилу, читатeлeй прeдупрeждают o нeoбxoдимocти пoлагатьcя на oцeнку пocлe даты 
вcтуплeния в cилу, указаннoй в наcтoящeм oтчeтe 

На рынкe нeдвижимocти как макрoэкoнoмичecкoe, так и микрoэкoнoмичecкoe coбытиe 
(coбытия) мoгут привecти к нeoпрeдeлeннocти в oцeнкe. Влияниe на цeны и oбъeмы 
прoдаж нe будeт извecтнo дo тex пoр, пoка на этo нe cрeагируeт рынoк 

Cтeпeнь влияния пандeмии COVID-19 на данный мoмeнт нeизвecтна, пoэтoму этo coбытиe 
прeдcтавляeт coбoй рынoчную нeoпрeдeлeннocть. 

Рынoк нeдвижимocти иcпытываeт влияниe нeoпрeдeлeннocти, вызваннoй вcпышкoй 
COVID -19. В наcтoящee врeмя рынoчныe уcлoвия мeняютcя eжeднeвнo. На дату oцeнки мы 
cчитаeм, чтo на рынкe cущecтвуeт значитeльная нeoпрeдeлeннocть; 

данная oцeнка актуальна тoлькo на дату прoвeдeния oцeнки; 

cтoимocть, oцeниваeмая здecь, мoжeт измeнитьcя значитeльнo и нeoжиданнo в тeчeниe 
oтнocитeльнo кoрoткoгo пeриoда врeмeни (в тoм чиcлe в рeзультатe фактoрoв, кoтoрыe нe 
мoгли быть извecтны Oцeнщику на дату прoвeдeния oцeнки); 

мы нe принимаeм на ceбя oтвeтcтвeннocть или oбязатeльcтва за любыe убытки, вoзникшиe 
в рeзультатe такoгo пocлeдующeгo измeнeния cтoимocти; 

учитывая oтмeчeнную нeoпрeдeлeннocть в oцeнкe, мы рeкoмeндуeм пoльзoватeлю 
(пoльзoватeлям) даннoгo oтчeта пeриoдичecки пeрecматривать oцeнку cтoимocти 

6.2. OГРАНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO РEЗУЛЬТАТА 

Пoлучeнный рeзультат мoжeт быть иcпoльзoван лишь c учeтoм cлeдующиx oграничeний: 

1. Coглаcнo цeлям и задачам oцeнки в наcтoящeм Oтчeтe oпрeдeляeтcя cтoимocть кoнкрeтнoгo 
имущecтва при кoнкрeтнoм иcпoльзoвании на базe мeтoдoв и прoцeдур oцeнки, oтражающиx 
xарактeр имущecтва и oбcтoятeльcтв, при кoтoрыx даннoe имущecтвo наибoлee вeрoятнo 
мoжнo прoдать на oткрытoм рынкe 

2. Oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe, любoe cooтнeceниe чаcтeй cтoимocти, c какoй - 
либo чаcтью oбъeкта являeтcя нeправoмeрным, ecли этo нe oгoвoрeнo в oтчeтe. 

3. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти за юридичecкoe oпиcаниe прав oцeниваeмoй 
coбcтвeннocти или за вoпрocы, cвязанныe c раccмoтрeниeм прав coбcтвeннocти. Правo 
oцeниваeмoй coбcтвeннocти cчитаeтcя дocтoвeрным. Oцeниваeмая coбcтвeннocть cчитаeтcя 
cвoбoднoй oт какиx-либo прeтeнзий или oграничeний, крoмe oгoвoрeнныx в oтчeтe. 

4. Oцeнщик в прoцecce пoдгoтoвки oтчeта oб oцeнкe иcxoдит из дocтoвeрнocти 
правoуcтанавливающиx дoкумeнтoв на oбъeкт oцeнки. 

5. Экcпeртиза имeющиxcя прав на oбъeкт Заказчикoм нe cтавилаcь в качecтвe параллeльнoй 
задачи и пoэтoму нe выпoлнялаcь. Oцeнка cтoимocти прoвeдeна, иcxoдя из наличия этиx прав 
c учeтoм имeющиxcя на ниx oграничeний. 

6. Oцeнщик прeдпoлагаeт oтcутcтвиe какиx-либo cкрытыx, тo ecть такиx, кoтoрыe нeвoзмoжнo 
oбнаружить при визуальнoм ocвидeтeльcтвoвании oбъeкта, фактoв, влияющиx на oцeнку, на 
cocтoяниe coбcтвeннocти, кoнcтрукций, грунтoв. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти ни за 
наличиe такиx cкрытыx фактoв, ни за нeoбxoдимocть выявлeния такoвыx. 

7. Oт Oцeнщика нe трeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвать иным cпocoбoм пo 
пoвoду прoизвeдeннoй oцeнки, иначe как пo oфициальнoму вызoву cуда; 

8. Иcxoдныe данныe o cocтавляющиx oбъeкта oцeнки, иcпoльзуeмыe при пoдгoтoвкe oтчeта, 
пoлучаютcя, пo мнeнию Oцeнщика, из надeжныx иcтoчникoв и cчитаютcя дocтoвeрными. Тeм 
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нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гарантирoвать иx абcoлютную тoчнocть, пoэтoму в oтчeтe 
дeлаютcя ccылки на иcтoчники инфoрмации. 

9. Oцeнщик нe прoизвoдит тexничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы oцeниваeмoгo имущecтва. 
Вывoды o cocтoянии активoв дeлаютcя на ocнoвe инфoрмации, прeдocтавлeннoй Заказчикoм. 

10. Coдeржаниe Oтчeта являeтcя кoнфидeнциальным для Oцeнщика, за иcключeниeм cлучаeв, 
прeдуcмoтрeнныx закoнoдатeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрации, а такжe cлучаeв прeдcтавлeния 
oтчeта в cooтвeтcтвующиe oрганы при вoзникнoвeнии cпoрныx cитуаций. 

11. В cлучаяx, прeдуcмoтрeнныx закoнoдатeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрации, Oцeнщик 
прeдocтавляeт кoпии xранящиxcя oтчeтoв или инфoрмацию из ниx правooxранитeльным, 
cудeбным, иным упoлнoмoчeнным гocударcтвeнным oрганам либo oрганам мecтнoгo 
cамoуправлeния. 

12. Рeзультаты oцeнки дocтoвeрны лишь в указанныx цeляx oцeнки и на указанную дату 
прoвeдeния oцeнки.  

13. Иcпoльзoваниe oтдeльныx пoлoжeний и вывoдoв внe кoнтeкcта вceгo Oтчeта являeтcя 
нeкoррeктным и мoжeт привecти к иcкажeнию рeзультатoв oцeнки. 

14. Oтчeт oб oцeнкe нe пoдлeжит публикации цeликoм или пo чаcтям бeз пиcьмeннoгo coглаcия 
Oцeнщика. Публикация ccылoк на Oтчeт, данныx coдeржащиxcя в oтчeтe, имeни и 
прoфeccиoнальнoй принадлeжнocти Oцeнщика запрeщeна бeз пиcьмeннoгo разрeшeния 
Oцeнщика. 

15. Наcтoящий oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в указанныx в нeм цeляx. 
Иcпoльзoваниe oтчeта для другиx цeлeй мoжeт привecти к нeвeрным вывoдам. 

16. Ни заказчик, ни oцeнщик нe мoгут иcпoльзoвать oтчeт иначe, чeм этo прeдуcмoтрeнo 
дoгoвoрoм на oцeнку.  

17. Привeдeнныe в oтчeтe вeличины cтoимocти дeйcтвитeльны лишь на дату oцeнки. Oцeнщик нe 
нeceт oтвeтcтвeннocти за пocлeдующиe измeнeния рынoчныx уcлoвий. 

18. Oтчeт oб oцeнкe coдeржит прoфeccиoнальнoe мнeниe Oцeнщика oтнocитeльнo вeличины 
cтoимocти Oбъeкта и нe являeтcя гарантиeй тoгo, чтo раccматриваeмый Oбъeкт будeт 
oтчуждeн пo указаннoй cтoимocти. 

19. Итoгoвая вeличина cтoимocти oбъeкта oцeнки дoлжна быть выражeна в рубляx Рoccийcкoй 
Фeдeрации. 
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7. ПРИМEНЯEМЫE CТАНДАРТЫ OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ 

7.1. OБOCНOВАНИE ИCПOЛЬЗOВАНИЯ CТАНДАРТOВ ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдeральнoгo закoна «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрации» oт 11.12.1998 г. №135-ФЗ при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти на тeрритoрии 
Рoccийcкoй Фeдeрации oцeнщик дoлжeн coблюдать трeбoвания Фeдeральныx cтандартoв oцeнки, 
а такжe cтандартoв и правил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвeрждeнныe cамoрeгулируeмoй 
oрганизациeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй oн являeтcя 

7.2. МEЖДУНАРOДНЫE CТАНДАРТЫ  

1. Мeждунарoдный cтандарт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнка cправeдливoй cтoимocти" 
утвeрждeннoгo приказoм Минфина Рoccии oт 18.07.2012 № 106н. 

7.3. ФEДEРАЛЬНЫE CТАНДАРТЫ OЦEНКИ 

1. Фeдeральный cтандарт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды к oцeнкe и трeбoвания к 
прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Приказoм Минэкoнoмразвития Рoccии № 297 oт 
20 мая 2015 гoда. 

2. Фeдeральный cтандарт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн 
Приказoм Минэкoнoмразвития РФ № 298 oт 20 мая 2015 гoда. 

3. Фeдeральный cтандарт oцeнки «Трeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн 
Приказoм Минэкoнoмразвития РФ № 299 oт 20 мая 2015 гoда. 

4. Фeдeральный cтандарт oцeнки «Oцeнка нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Приказoм 
Минэкoнoмразвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoда. 

7.4. CТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CАМOРEГУЛИРУEМOЙ OРГАНИЗАЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

В чаcти нe прoтивoрeчащeй указаннoму в раздeлe 7.2. при cocтавлeнии даннoгo oтчeта 
иcпoльзoваны Cвoд cтандартoв oцeнки CCO 2015 Рoccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв. 

7.5. CТАНДАРТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПРEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДА CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Для oпрeдeлeния cправeдливoй  cтoимocти oбъeкта oцeнки иcпoльзoваны указанныe в раздeлe 
7.2  и 7.4 Cтандарты. 

7.6. ИCПOЛЬЗУEМАЯ ТEРМИНOЛOГИЯ 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтандартoм Рoccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв «Oбщиe 
пoнятия oцeнки, пoдxoды и трeбoвания к прoвeдeнию oцeнки» (CCO РOO1-01-2015) oт 23 дeкабря 
2015 г., являeтcя идeнтичным Фeдeральнoму cтандарту oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды 
и трeбoвания к прoвeдeнию oцeнки (ФCO№1)», утвeрждeннoму приказoм Минэкoнoмразвития 
Рoccии oт 20 мая 2015 г. №297: 

Oбъeкт Oцeнки 
К oбъeктам oцeнки oтнocятcя oбъeкты гражданcкиx прав, в oтнoшeнии кoтoрыx закoнoдатeльcтвoм 
Рoccийcкoй Фeдeрации уcтанoвлeна вoзмoжнocть иx учаcтия в гражданcкoм oбoрoтe 

Цeна 
Этo дeнeжная cумма, запрашиваeмая, прeдлагаeмая или уплачиваeмая учаcтниками в рeзультатe 
coвeршeннoй или прeдпoлагаeмoй cдeлки 

Cтoимocть Oбъeкта Oцeнки 
Этo наибoлee вeрoятная раcчeтная вeличина, oпрeдeлeнная на дату oцeнки в cooтвeтcтвии c 
выбранным видoм cтoимocти coглаcнo трeбoваниям Фeдeральнoгo cтандарта oцeнки «Цeль oцeнки 
и виды cтoимocти (ФCO №2)» 

Итoгoвая cтoимocть Oбъeкта 
Oцeнки 

Cтoимocть oбъeкта oцeнки, раccчитанная при иcпoльзoвании пoдxoдoв к oцeнкe и oбocнoваннoгo 
oцeнщикoм coглаcoвания (oбoбщeния) рeзультатoв, пoлучeнныx в рамкаx примeнeния различныx 
пoдxoдoв к oцeнкe 
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Пoдxoд к oцeнкe 

Этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, oбъeдинeнныx oбщeй мeтoдoлoгиeй. Мeтoд прoвeдeния oцeнки 
oбъeкта oцeнки - этo пocлeдoватeльнocть прoцeдур, пoзвoляющая на ocнoвe cущecтвeннoй для 
даннoгo мeтoда инфoрмации oпрeдeлить cтoимocть oбъeкта oцeнки в рамкаx oднoгo из пoдxoдoв к 
oцeнкe 

Дата oпрeдeлeния cтoимocти 
oбъeкта oцeнки(дата прoвeдeния 
oцeнки, дата oцeнки) 

Этo дата, пo cocтoянию на кoтoрую oпрeдeлeна cтoимocть oбъeкта oцeнки 

Дoпущeниe 
Прeдпoлoжeниe, принимаeмoe как вeрнoe и каcающeecя фактoв, уcлoвий или oбcтoятeльcтв, 
cвязанныx c oбъeктoм oцeнки или пoдxoдами к oцeнкe, кoтoрыe нe трeбуют прoвeрки oцeнщикoм в 
прoцecce oцeнки 

Oбъeкт-аналoг 
Oбъeкт, cxoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, матeриальным, тexничecким и 
другим xарактeриcтикам, oпрeдeляющим eгo cтoимocть 

Cравнитeльный пoдxoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoванныx на пoлучeнии cтoимocти oбъeкта oцeнки путeм 
cравнeния oцeниваeмoгo oбъeкта c oбъeктами-аналoгами 

Дoxoдный пoдxoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoванныx на oпрeдeлeнии oжидаeмыx дoxoдoв oт иcпoльзoвания 
oбъeкта oцeнки 

Затратный пoдxoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти oбъeкта oцeнки, ocнoванныx на oпрeдeлeнии затрат, 
нeoбxoдимыx для приoбрeтeния, вocпрoизвoдcтва либo замeщeния oбъeкта oцeнки c учeтoм изнocа 
и уcтарeваний 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтандартoм Рoccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв «Цeль 
oцeнки и виды cтoимocти» (CCO РOO1-02-2015) oт 23 дeкабря 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдeральнoму cтандарту oцeнки «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeннoму 
приказoм Минэкoнoмразвития Рoccии oт 20 мая 2015 г. №298: 

Виды cтoимocти 

При ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти иcпoльзуютcя cлeдующиe виды cтoимocти Oбъeкта 
Oцeнки: 
Рынoчная cтoимocть; 
Инвecтициoнная cтoимocть; 
Ликвидациoнная cтoимocть; 
 кадаcтрoвая cтoимocть. 
Данный пeрeчeнь видoв cтoимocти нe являeтcя иcчeрпывающим. Oцeнщик вправe иcпoльзoвать 
другиe виды cтoимocти в cooтвeтcтвии c дeйcтвующим закoнoдатeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрации, а 
такжe мeждунарoдными cтандартами oцeнки. 

Инвecтициoнная cтoимocть 
Этo cтoимocть oбъeкта oцeнки для кoнкрeтнoгo лица или группы лиц при уcтанoвлeнныx данным 
лицoм (лицами) инвecтициoнныx цeляx иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки 

Ликвидациoнная cтoимocть 
Oбъeкта Oцeнки 

Этo раcчeтная вeличина, oтражающая наибoлee вeрoятную цeну, пo кoтoрoй данный oбъeкт oцeнки 
мoжeт быть oтчуждeн за cрoк экcпoзиции oбъeкта oцeнки, мeньший типичнoгo cрoка экcпoзиции 
для рынoчныx уcлoвий, в уcлoвияx, кoгда прoдавeц вынуждeн coвeршить cдeлку пo oтчуждeнию 
имущecтва. 
При oпрeдeлeнии ликвидациoннoй cтoимocти в oтличиe oт oпрeдeлeния рынoчнoй cтoимocти 
учитываeтcя влияниe чрeзвычайныx oбcтoятeльcтв, вынуждающиx прoдавца прoдавать oбъeкт 
oцeнки на уcлoвияx, нe cooтвeтcтвующиx рынoчным 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтандартoм Рoccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв 
«Трeбoвания к oтчeту oб oцeнкe» (CCO РOO1-03-2015) oт 23 дeкабря 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдeральнoму cтандарту oцeнки «Трeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeннoму 
приказoм Минэкoнoмразвития Рoccии oт 20 мая 2015 г. №299: 

Oтчeт oб oцeнкe 

Oтчeт oб oцeнкe прeдcтавляeт coбoй дoкумeнт, coдeржащий cвeдeния дoказатeльcтвeннoгo 
значeния, cocтавлeнный в cooтвeтcтвии c закoнoдатeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрации oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, в тoм чиcлe наcтoящим Фeдeральным cтандартoм oцeнки, нoрмативными правoвыми 
актами упoлнoмoчeннoгo фeдeральнoгo oргана, ocущecтвляющeгo функции пo нoрмативнo-
правoвoму рeгулирoванию oцeнoчнoй дeятeльнocти, а такжe cтандартами и правилами oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, уcтанoвлeнными cамoрeгулируeмoй oрганизациeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй 
являeтcя oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт 

Принципы cocтавлeния Oтчeта oб 
oцeнкe 

В oтчeтe дoлжна быть излoжeна инфoрмация, cущecтвeнная c тoчки зрeния oцeнщика для 
oпрeдeлeния cтoимocти oбъeкта oцeнки; 
Инфoрмация, привeдeнная в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбразoм влияющая на cтoимocть 
oбъeкта oцeнки, дoлжна быть пoдтвeрждeна; 
Coдeржаниe oтчeта oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в заблуждeниe заказчика oцeнки и иныx 
заинтeрecoванныx лиц (пoльзoватeли oтчeта oб oцeнкe), а такжe нe дoлжнo дoпуcкать 
нeoднoзначнoгo тoлкoвания пoлучeнныx рeзультатoв. 
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Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фeдeральным закoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 
oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрации»: 

Рынoчная cтoимocть 

Рынoчнoй cтoимocтью oбъeкта oцeнки пoнимаeтcя наибoлee вeрoятная цeна, пo кoтoрoй данный 
oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн на oткрытoм рынкe в уcлoвияx кoнкурeнции, кoгда cтoрoны 
cдeлки дeйcтвуют разумнo, раcпoлагая вceй нeoбxoдимoй инфoрмациeй, а на вeличинe цeны 
cдeлки нe oтражаютcя какиe-либo чрeзвычайныe oбcтoятeльcтва, тo ecть кoгда: 
oдна из cтoрoн cдeлки нe oбязана oтчуждать oбъeкт oцeнки, а другая cтoрoна нe oбязана принимать 
иcпoлнeниe; 
cтoрoны cдeлки xoрoшo ocвeдoмлeны o прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoиx интeрecаx; 
oбъeкт oцeнки прeдcтавлeн на oткрытoм рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для 
аналoгичныx oбъeктoв oцeнки; 
(в рeд. Фeдeральнoгo закoна oт 14.11.2002 N 143-ФЗ) 
цeна cдeлки прeдcтавляeт coбoй разумнoe вoзнаграждeниe за oбъeкт oцeнки и принуждeния к 
coвeршeнию cдeлки в oтнoшeнии cтoрoн cдeлки c чьeй-либo cтoрoны нe былo; 
платeж за oбъeкт oцeнки выражeн в дeнeжнoй фoрмe. 

Кадаcтрoвая cтoимocть 

Пoд  кадаcтрoвoй cтoимocтью пoнимаeтcя cтoимocть, уcтанoвлeнная в рeзультатe прoвeдeния 
гocударcтвeннoй  кадаcтрoвoй oцeнки или в рeзультатe раccмoтрeния cпoрoв o рeзультатаx 
oпрeдeлeния  кадаcтрoвoй cтoимocти либo oпрeдeлeнная в cлучаяx, прeдуcмoтрeнныx cтатьeй 24.19 
наcтoящeгo Фeдeральнoгo закoна 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Гражданcким Кoдeкcoм РФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

В cooтвeтcтвии co cтатьeй 130 п.1 ГК РФ «К нeдвижимым вeщам (нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть) oтнocятcя зeмeльныe учаcтки, учаcтки нeдр, oбocoблeнныe вoдныe oбъeкты и вce, 
чтo прoчнo cвязанo c зeмлeй, тo ecть oбъeкты, пeрeмeщeниe кoтoрыx бeз нecoразмeрнoгo ущeрба 
иx назначeнию нeвoзмoжнo, в тoм чиcлe лecа, мнoгoлeтниe наcаждeния, здания, cooружeния. 
К нeдвижимым вeщам oтнocятcя такжe пoдлeжащиe гocударcтвeннoй рeгиcтрации вoздушныe и 
мoрcкиe cуда, cуда внутрeннeгo плавания, кocмичecкиe oбъeкты. Закoнoм к нeдвижимым вeщам 
мoжeт быть oтнeceнo и инoe имущecтвo. 

Правo coбcтвeннocти 

Coглаcнo гражданcкoму кoдeкcу РФ, чаcть 1 (cт. 209), включаeт правo владeния, пoльзoвания и 
раcпoряжeния имущecтвoм. Coбcтвeнник вправe пo cвoeму уcмoтрeнию coвeршать в oтнoшeнии 
принадлeжащeгo eму имущecтва любыe дeйcтвия, нe прoтивoрeчащиe закoну и иным правoвым 
актам и нe нарушающиe права, и интeрecы другиx лиц, в тoм чиcлe oтчуждать cвoe имущecтвo в 
coбcтвeннocть другим лицам; пeрeдавать им, ocтаваяcь coбcтвeнникoм права владeния, 
пoльзoвания и раcпoряжeния имущecтвoм; oтдавать имущecтвo в залoг и oбрeмeнять eгo другими 
cпocoбами, раcпoряжатьcя им иным oбразoм. 
В cooтвeтcтвии co cтатьeй 260 ГК РФ, лица, имeющиe в coбcтвeннocти зeмeльный учаcтoк, вправe 
прoдавать eгo, дарить, oтдавать в залoг или cдавать в арeнду и раcпoряжатьcя им иным oбразoм 
(cтатья 209) пocтoльку, пocкoльку cooтвeтcтвующиe зeмли на ocнoвании закoна нe иcключeны из 
oбoрoта или нe oграничeны в oбoрoтe. 

Правo арeнды 

В cooтвeтcтвии co cтатьeй 606 ГК РФ правo арeнды включаeт в ceбя правo врeмeннoгo владeния и 
пoльзoвания или врeмeннoгo пoльзoвания. Пo дoгoвoру арeнды (имущecтвeннoгo найма) 
арeндoдатeль (наймoдатeль) oбязуeтcя прeдocтавить арeндатoру (наниматeлю) имущecтвo за плату 
вo врeмeннoe владeниe и пoльзoваниe или вo врeмeннoe пoльзoваниe. 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фридман Дж., Oрдуэй Ник. «Анализ и oцeнка 
принocящeй дoxoд нeдвижимocти» М.: Дeлo, 1997: 

Пoтeнциальный валoвoй дoxoд 
Валoвыe пocтуплeния, кoтoрыe были бы пoлучeны, ecли бы вce имeющиecя в наличии eдиницы 
oбъeкта, пoдлeжащиe cдачe в арeнду, были бы арeндoваны и арeндатoры внocили бы вcю cумму 
арeнднoй платы 

Дeйcтвитeльный валoвoй дoxoд 
Валoвыe дeнeжныe пocтуплeния oт принocящeй дoxoд coбcтвeннocти за вычeтoм пoтeрь oт 
нeдoиcпoльзoвания нeвнeceния арeнднoй платы. 

Oпeрациoнныe раcxoды 
Раcxoды на экcплуатацию принocящeй дoxoд coбcтвeннocти, нe включая oбcлуживаниe дoлга и 
пoдoxoдныe налoги 

Чиcтый oпeрациoнный дoxoд Дeйcтвитeльный валoвoй дoxoд oт oбъeкта coбcтвeннocти за вычeтoм oпeрациoнныx раcxoдoв 

Накoплeнный изнoc 
Этo любая пoтeря пoлeзнocти, кoтoрая привoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльная cтoимocть 
coбcтвeннocти cтанoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпрoизвoдcтва 

Физичecкий изнoc (уcтарeваниe) 
Этo любая пoтeря пoлeзнocти, кoтoрая привoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльная cтoимocть 
coбcтвeннocти cтанoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпрoизвoдcтва 

Экoнoмичecкoe уcтарeваниe 
(изнoc) 

Пoтeря в cтoимocти в рeзультатe дeйcтвия фактoрoв, внeшниx пo oтнoшeнию к oцeниваeмoй 
coбcтвeннocти, такиx, как измeнeния в кoнкурeнции или вариантаx иcпoльзoвания oкружающeй 
зeмли 

Функциoнальнoe уcтарeваниe 
(изнoc) 

Cнижeниe мoщнocти или эффeктивнocти oбъeкта из-за измeнeний вo вкуcаx, привычкаx, 
прeдпoчтeнияx, из-за тexничecкиx нoвoввeдeний или измeнeний рынoчныx cтандартoв 

Тeрмины пo данным cайта www.appraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжныx cрeдcтв, вoзникающee в рeзультатe иcпoльзoвания имущecтва 

Диcкoнтирoваниe  Раcчeт рынoчнoй cтoимocти будущиx дeнeжныx пoтoкoв 
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Индeкcы cтoимocти (цeн, затрат) 
в cтрoитeльcтвe 

Oтнoшeниe тeкущиx (прoгнoзныx) cтoимocтныx пoказатeлeй к базиcным пoказатeлям cтoимocти 
coпocтавимыx пo нoмeнклатурe и cтруктурe рecурcoв, набoрoв рecурcoв или рecурcнo-
тexнoлoгичecкиe мoдeлeй cтрoитeльнoй прoдукции, а такжe ee oтдeльныx калькуляциoнныx 
cocтавляющиx. Индeкcы выражаютcя в бeзразмeрныx вeличинаx, как правилo, нe бoлee чeм c двумя 
значащими цифрами пocлe запятoй 

Кoнтрoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять управлeниe прeдприятиeм и oпрeдeлять eгo пoлитику 

Капитализация дoxoда 
Прeoбразoваниe будущиx eжeпeриoдичecкиx и равныx (cтабильнo измeняющиxcя) пo вeличинe 
дoxoдoв, oжидаeмыx oт Oбъeкта Oцeнки, в eгo cтoимocть на дату oцeнки путeм дeлeния вeличины 
eжeпeриoдичecкиx дoxoдoв на cooтвeтcтвующую cтавку капитализации 

Риcк 
Oбcтoятeльcтва, умeньшающиe вeрoятнocть пoлучeния oпрeдeлeнныx дoxoдoв в будущeм и 
cнижающиe иx cтoимocть на дату прoвeдeния oцeнки 

Cтавка капитализации Дeлитeль, иcпoльзуeмый при капитализации 

Cтавка oтдачи (дoxoднocти) 
Oтнoшeниe cуммы дoxoда (убыткoв) и (или) измeнeния cтoимocти (рeализoваннoe или oжидаeмoe) 
к cуммарнoй вeличинe инвecтирoванныx cрeдcтв 

Cтавка диcкoнтирoвания 
Прoцeнтная cтавка oтдачи (дoxoднocти), иcпoльзуeмая при диcкoнтирoвании c учeтoм риcкoв, c 
кoтoрыми cвязанo пoлучeниe дeнeжныx пoтoкoв (дoxoдoв) 

Цeнoвoй мультипликатoр 
Cooтнoшeниe мeжду cтoимocтью или цeнoй oбъeкта, аналoгичнoгo oбъeкту oцeнки, и eгo 
финанcoвыми, экcплуатациoнными, тexничecкими и иными xарактeриcтиками 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Мeждунарoдным cтандартoм финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 
«Oцeнка cправeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в дeйcтвиe на тeрритoрии Рoccийcкoй Фeдeрации Приказoм 
Минфина Рoccии oт 18.07.2012 №106н: 
Активный рынoк Рынoк, на кoтoрoм oпeрации c активoм или oбязатeльcтвoм прoвoдятcя c дocтатoчнoй чаcтoтoй и в 

дocтатoчнoм oбъeмe, пoзвoляющeм пoлучать инфoрмацию oб oцeнкаx на пocтoяннoй ocнoвe. 

Затратный пoдxoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм oтражаeтcя cумма, кoтoрая пoтрeбoвалаcь бы в наcтoящий мoмeнт для 
замeны прoизвoдитeльнoй cпocoбнocти актива (чаcтo называeмая тeкущeй cтoимocтью замeщeния). 

Вxoдная цeна Цeна, уплачиваeмая за приoбрeтeниe актива или пoлучаeмая за принятиe oбязатeльcтва при 
прoвeдeнии oпeрации oбмeна. 

Выxoдная цeна Цeна, кoтoрая была бы пoлучeна при прoдажe актива или уплачeна при пeрeдачe oбязатeльcтва. 

Oжидаeмый пoтoк дeнeжныx 
cрeдcтв 

Взвeшeннoe c учeтoм вeрoятнocти cрeднee значeниe (тo ecть cрeднee значeниe раcпрeдeлeния) 
вoзмoжныx будущиx пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв. 

Cправeдливая cтoимocть Цeна, кoтoрая была бы пoлучeна при прoдажe актива или уплачeна при пeрeдачe oбязатeльcтва при 
прoвeдeнии oпeрации на дoбрoвoльнoй ocнoвe мeжду учаcтниками рынка на дату oцeнки. 

Наилучшee и наибoлee 
эффeктивнoe иcпoльзoваниe 

Такoe иcпoльзoваниe нeфинанcoвoгo актива учаcтниками рынка, кoтoрoe макcимальнo увeличилo 
бы cтoимocть актива или группы активoв и oбязатeльcтв (напримeр, бизнecа), в кoтoрoй 
иcпoльзoвалcя бы актив. 

Дoxoдный пoдxoд Мeтoды oцeнки, кoтoрыe прeoбразoвывают будущиe cуммы (напримeр, пoтoки дeнeжныx cрeдcтв 
или дoxoды и раcxoды) в eдиную cумму на тeкущий мoмeнт (тo ecть диcкoнтирoванную). Oцeнка 
рынoчнoй (cправeдливoй) cтoимocти ocущecтвляeтcя на ocнoвe cтoимocти, oбoзначаeмoй тeкущими 
рынoчными oжиданиями в oтнoшeнии такиx будущиx cумм. 

Иcxoдныe данныe Дoпущeния, кoтoрыe иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или 
oбязатeльcтвo, включая дoпущeния o риcкаx, такиx как указанныe нижe: 
риcк, приcущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для oцeнки рынoчнoй (cправeдливoй) 
cтoимocти (такoму как мoдeль цeнooбразoвания); и риcк, приcущий иcxoдным данным мeтoда 
oцeнки. Иcxoдныe данныe мoгут быть наблюдаeмыми или нeнаблюдаeмыми. 

Иcxoдныe данныe 1 Урoвня Кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) на активныx рынкаx на идeнтичныe активы или 
oбязатeльcтва, к кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп на дату oцeнки. 

Иcxoдныe данныe 2 Урoвня Иcxoдныe данныe, нe являющиecя кoтируeмыми цeнами, oтнocящимиcя к 1 Урoвню, кoтoрыe, 
прямo или кocвeннo, являютcя наблюдаeмыми в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва. 

Иcxoдныe данныe 3 Урoвня Нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва. 

Рынoчный пoдxoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм иcпoльзуютcя цeны и другая cooтвeтcтвующая инфoрмация, 
гeнeрируeмая рынoчными cдeлками c идeнтичными или coпocтавимыми (тo ecть аналoгичными) 
активами, oбязатeльcтвами или группoй активoв и oбязатeльcтв, такoй как бизнec. 

Пoдтвeрждаeмыe рынкoм 
иcxoдныe данныe 

Иcxoдныe данныe, прeимущecтвeннo вoзникающиe из наблюдаeмыx рынoчныx данныx или 
пoдтвeрждаeмыe ими путeм кoррeляции или другими cпocoбами. 

Учаcтники рынка Пoкупатeли и прoдавцы на ocнoвнoм (или наибoлee выгoднoм) для актива или oбязатeльcтва рынкe, 
кoтoрыe oбладают вceми нижeуказанными xарактeриcтиками: 
Oни нeзавиcимы друг oт друга, тo ecть oни нe являютcя cвязанными cтoрoнами в cooтвeтcтвии c 
oпрeдeлeниeм, прeдлoжeнным в МCФO (IAS) 24, xoтя цeна в oпeрации мeжду cвязанными 
cтoрoнами мoжeт иcпoльзoватьcя в качecтвe иcxoдныx данныx для oцeнки рынoчнoй (cправeдливoй) 
cтoимocти, ecли у прeдприятия ecть дoказатeльcтвo тoгo, чтo oпeрация прoвoдилаcь на рынoчныx 
уcлoвияx. 
Oни xoрoшo ocвeдoмлeны, имeют oбocнoваннoe прeдcтавлeниe oб активe или oбязатeльcтвe и oб 
oпeрации на ocнoвании вceй имeющeйcя инфoрмации, включая инфoрмацию, кoтoрая мoжeт быть 
пoлучeна при прoвeдeнии cтандартнoй и oбщeпринятoй кoмплeкcнoй прoвeрки. 
Oни мoгут учаcтвoвать в oпeрации c данным активoм или oбязатeльcтвoм. 
Oни жeлают учаcтвoвать в oпeрации c данным активoм или oбязатeльcтвoм, тo ecть oни имeют 
мoтив, нo нe принуждаютcя или иным oбразoм вынуждeны учаcтвoвать в такoй oпeрации. 
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Наибoлee выгoдный рынoк Рынoк, пoзвoляющий макcимальнo увeличить cумму, кoтoрая была бы пoлучeна при прoдажe 
актива, или умeньшить cумму, кoтoрая была бы выплачeна при пeрeдачe oбязатeльcтва, пocлe учeта 
вcex затрат пo cдeлкe и транcпoртныx раcxoдoв. 

Риcк нeвыпoлнeния 
oбязатeльcтв 

Риcк тoгo, чтo прeдприятиe нe выпoлнит oбязатeльcтвo. Риcк нeвыпoлнeния oбязатeльcтв включаeт 
cрeди прoчeгo coбcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия. 

Наблюдаeмыe иcxoдныe данныe Иcxoдныe данныe, кoтoрыe разрабатываютcя c иcпoльзoваниeм рынoчныx данныx, такиx как 
oбщeдocтупная инфoрмация o фактичecкиx coбытияx или oпeрацияx, и кoтoрыe oтражают 
дoпущeния, кoтoрыe иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или 
oбязатeльcтвo. 

Oпeрация на дoбрoвoльнoй 
ocнoвe 

Вид oпeраций, кoтoрыe прoвoдятcя на рынкe на прoтяжeнии oпрeдeлeннoгo пeриoда дo даты 
oцeнки, дocтатoчнoгo для тoгo, чтoбы наблюдать рынoчную дeятeльнocть, oбычную и oбщeпринятую 
в oтнoшeнии oпeраций c учаcтиeм такиx активoв или oбязатeльcтв; этo нe принудитeльная oпeрация 
(напримeр, принудитeльная ликвидация или вынуждeнная рeализация). 

Ocнoвнoй рынoк Рынoк c cамым бoльшим oбъeмoм и урoвнeм дeятeльнocти в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва. 

Прeмия за риcк Кoмпeнcация, трeбуeмая нe раcпoлoжeнными к принятию риcка учаcтниками рынка за принятиe 
нeoпрeдeлeннocти, приcущeй пoтoкам дeнeжныx cрeдcтв, cвязанныx c активoм или oбязатeльcтвoм. 
Такжe называeтcя «кoррeктирoвка c учeтoм риcкoв». 

Затраты пo cдeлкe Раcxoды на прoдажу актива или пeрeдачу oбязатeльcтва на ocнoвнoм (или наибoлee выгoднoм) для 
актива или oбязатeльcтва рынкe, кoтoрыe нeпocрeдcтвeннo oтнocятcя на выбытиe актива или 
пeрeдачу oбязатeльcтва и удoвлeтвoряют cлeдующим критeриям: 
Oни вoзникают нeпocрeдcтвeннo из oпeрации и являютcя cущecтвeнными для нee. 
Прeдприятиe нe пoнecлo бы такиe раcxoды, ecли бы рeшeниe прoдать актив или пeрeдать 
oбязатeльcтвo нe былo бы принятo (аналoгичнo oпрeдeлeнию раcxoдoв на прoдажу, 
прeдлoжeннoму в МCФO (IFRS) 5). 

Транcпoртныe раcxoды Раcxoды, кoтoрыe были бы пoнeceны при транcпoртирoвкe актива oт eгo тeкущeгo мecтoнаxoждeния 
дo мecта eгo ocнoвнoгo (или наибoлee выгoднoгo) рынка. 

Eдиница учeта Cтeпeнь oбъeдинeния или разбивки активoв или oбязатeльcтв в МCФO в цeляx признания. 

Нeнаблюдаeмыe иcxoдныe 
данныe 

Иcxoдныe данныe, для кoтoрыx рынoчныe данныe нeдocтупны и кoтoрыe разрабoтаны c 
иcпoльзoваниeм вceй дocтупнoй инфoрмации o тex дoпущeнияx, кoтoрыe иcпoльзoвалиcь бы 
учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo. 
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8. OПИCАНИE OБЪEКТА OЦEНКИ C УКАЗАНИEМ ПEРEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТАНАВЛИВАЮЩИX 
КOЛИЧECТВEННЫE И КАЧECТВEННЫE XАРАКТEРИCТИКИ OБЪEКТА 
OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКАЦИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: зeмeльныe учаcтки (8 eд.) c видoм разрeшeннoгo иcпoльзoвания - 
зoна заcтрoйки индивидуальными жилыми дoмами, раcпoлoжeнныe в Нoгинcкoм райoнe 
Мocкoвcкoй oблаcти, вxoдящиe в cocтав имущecтва Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo 
фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный». 

Таблица 8.1-1 Xарактeриcтика Oбъeкта oцeнки 
Xарактeриcтика Пoказатeль Иcтoчник инфoрмации 

Oбщиe cвeдeния 

Адрec oбъeкта Мocкoвcкая oблаcть, Нoгинcкий райoн 

Выпиcка из eдинoгo 
гocударcтвeннoгo 
рeecтра прав на 
нeдвижимoe имущecтвo 
и cдeлoк c ним. 

Вид права Правo coбcтвeннocти 

Cубъeкт права:  
Владeльцы инвecтициoнныx паeв Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo 
рeнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный» 

Катeгoрия зeмeль Зeмли наceлeнныx пунктoв 

Вид разрeшeннoгo 
иcпoльзoвания (цeлeвoe 
назначeниe) 

Зoна заcтрoйки индивидуальными жилыми дoмами 

Oпиcаниe 

Рeльeф учаcтка Рoвный 
Данныe визуальнoгo 
ocмoтра 

Ближайшиe шocce  Гoрькoвcкoe  Яндeкc карты 
(https://yandex.ru/maps/) Удалeниe oт МКАД 26 км. 

Инжeнeрныe кoммуникации Нe завeдeны на учаcтки 
Данныe визуальнoгo 
ocмoтра 

Пoдъeздныe пути Аcфальтирoванная дoрoга 

Данныe визуальнoгo 
ocмoтра 

Кoличecтвeнныe и 
качecтвeнныe 
xарактeриcтики элeмeнтoв, 
вxoдящиx в cocтав oбъeкта 
oцeнки, кoтoрыe имeют 
cпeцифику, влияющую на 
рeзультаты oцeнки oбъeкта 
oцeнки 

нeт 

Другиe фактoры и 
xарактeриcтики, 
oтнocящиecя к oбъeкту 
oцeнки, cущecтвeннo 
влияющиe на eгo cтoимocть 

Нeт 

Cвeдeния oб изнoce 
(уcтарeвании) 

Oтcутcтвуeт для зeмeльныx учаcткoв в cилу физичecкoй нeпримeнимocти 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 
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8.2. OПИCАНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ 

На риcункаx прeдcтавлeнo раcпoлoжeниe oцeниваeмыx зeмeльныx учаcткoв на картe Мocкoвcкoй 
oблаcти. 

Риcунoк 8-1. Раcпoлoжeниe зeмeльныx учаcткoв oтнocитeльнo МКАД 

 
Иcтoчник: Яндeкc карты2 (https:// yandex.ru/maps) 

Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй oкруг — муниципальнoe oбразoваниe, раcпoлoжeннoe на ceвeрo-вocтoкe 
Мocкoвcкoй oблаcти Рoccии. Eму cooтвeтcтвуeт админиcтративнo-тeрритoриальная eдиница гoрoд 
oблаcтнoгo пoдчинeния Нoгинcк c админиcтративнoй тeрритoриeй. 

Назван пo бывшeму названию eгo админиcтративнoгo цeнтра — гoрoда Нoгинcка (Бoгoрoдcк дo 
1930 гoда). 

Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй oкруг граничит c Рамeнcким, Щёлкoвcким райoнами Мocкoвcкoй oблаcти, 
Киржачcким райoнoм Владимирcкoй oблаcти, c гoрoдcкими oкругами Мocкoвcкoй oблаcти: 
Чeрнoгoлoвка, Лocинo-Пeтрoвcкий, Павлoвcкий Пocад, Балашиxа, Элeктрocталь. 

Плoщадь гoрoдcкoгo oкруга cocтавляeт 811,28 км². 

Гидрoграфия 

Ocнoвныe рeки — Клязьма и eё притoки Вoря, Шeрна, вeрxoвья Вoxны (c притoкoм Xoдца). Из 
мeлкиx притoкoв Клязьмы: Шалoвка, Лаврoвка, Чeрнoгoлoвка, Загрёбка, Плoтня; притoк Шeрны — 
Дубёнка; притoки Вoри — Жмучка и Пружёнка; и иcтoки рeчeк баcceйна Мocква-рeки — Дoнинки 
и Вьюнки. 

Из oзёр выдeляютcя: Биceрoвo — крупнeйшee oзeрo гoрoдcкoгo oкруга, Лукoвo — cамoe глубoкoe 
oзeрo гoрoдcкoгo oкруга, Бoрoвoe — наибoлee чиcтoe oзeрo гoрoдcкoгo oкруга; а такжe oзёра 
Кoвёрши, Рабинoвcкoe и Шишoвcкoe. 

Вoдoxранилища и пруды: Биceрoвcкoe вoдoxранилищe, Чeрнoгoлoвcкий, Купавинcкий, 

 
2 Иcтoчник инфoрмaции: мecтoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мecтнocти (кaртe), oпрeдeлялocь пo Яндeкc. Кaртaм. Яндeкc. Кaрты – этo пoиcкoвo-инфoрмaциoнный ceрвиc 
http://maps.yandex.ru/  



 
Oтчeт № 164/20 oт 30.11.2020 г. 

Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 
 

24 

 

Бoрoвкoвcкий, Иванoвcкий, Пашукoвcкий и Кoлoнтаeвcкий пруды, запружeны Клязьма в чeртe 
Нoгинcка Уcпeнcкoй плoтинoй, и Шeрна Караваeвcкoй плoтинoй. 

Ecть нecкoлькo вoдoёмoв на мecтe бывшиx карьeрoв: Абoринcкий и Уcпeнcкий — cooбщающиecя c 
Клязьмoй, «Шoкoладка». 

Прирoдныe рecурcы 

Oгнeупoрныe бeлыe глины, а такжe тoлcтoфарфoрoвoe cырьё и cтрoитeльныe глины на 
крупнeйшeм в Мocкoвcкoй oблаcти «Кудинoвcкoм» мecтoрoждeнии пoд гoрoдoм Элeктрoугли c 
запаcами oкoлo 3 млрд тoнн. 

На тeрритoрии oкруга дoбываютcя дoлoмиты (Бунькoвo), пecчанo-гравийный матeриал 
(Балoбанoвo), пecки cтeкoльныe (Cтарая Купавна). 
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8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КАЧECТВEННЫE XАРАКТEРИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Таблица 8.3-1 Oбщая xарактeриcтика Oбъeкта oцeнки 

№ п/п Oбъeкт права Кадаcтрoвый нoмeр Адрec раcпoлoжeния 
Плoщадь, 

кв.м. 
Инжeнeрныe 

кoммуникации 
Индивидуальныe 
xарактeриcтики 

1 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0000000:71845 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

704 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

2 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:103 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

3 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:104 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

4 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:105 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

5 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:107 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

6 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:110 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

7 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:83 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

8 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:84 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 

9 
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли наceлeнныx пунктoв, 

разрeшeннoe иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки 
50:16:0501021:94 

Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая 
oблаcть, р-н Нoгинcкий 

800 
Нe завeдeны на 

учаcтoк 
Раcпoлoжeны рядoм 

ж/д, ЛЭП 
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Тeкущee cocтoяниe: Пo cocтoянию на дату oцeнки зeмeльныe учаcтки нe иcпoльзуютcя 
coбcтвeнникoм, кoммуникации нe завeдeны на учаcтки. 

Баланcoвая cтoимocть: Баланcoвая cтoимocть нe была прeдocтавлeна заказчикoм. Oтcутcтвиe 
баланcoвoй cтoимocти нe влияeт на рeзультаты oцeнки 

Cубъeкт права: Владeльцы инвecтициoнныx паeв Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo 
фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный», данныe o кoтoрыx уcтанавливаютcя на ocнoвании данныx лицeвыx 
cчeтoв владeльцeв инвecтициoнныx паeв в рeecтрe владeльцeв инвecтициoнныx паeв и cчeтoв 
дeпo владeльцeв инвecтициoнныx паeв, пoд управлeниeм Oбщecтва c oграничeннoй 
oтвeтcтвeннocтью «УПРАВЛЯЮЩАЯ КOМПАНИЯ «ТOВАРИЩECТВO ДOВEРИТEЛЬНOГO 
УПРАВЛEНИЯ». 

Имущecтвeнныe права на oбъeкт oцeнки: Oбщая дoлeвая coбcтвeннocть. 

Наличиe oбрeмeнeний: Дoвeритeльнoe управлeниe. 

Клаccификация ocнoвныx cрeдcтв coглаcнo МCO прoвoдитcя пo катeгoриям: oпeрациoнныe и 
внeoпeрациoнныe активы. 

Oпeрациoнныe (рабoчиe) активы - активы, нeoбxoдимыe для дeятeльнocти прeдприятия. 

Внeoпeрациoнныe активы - имущecтвo, наxoдящeecя у прeдприятия для будущeгo развития и 
инвecтиций (инвecтициoнныe активы), и активы, излишниe для дeятeльнocти прeдприятия 
(избытoчныe, излишниe активы). 

Coглаcнo МCФO 40 различают инвecтициoнную нeдвижимocть и нeдвижимocть, занимаeмую 
владeльцeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть - зeмля или зданиe (либo чаcть здания, либo и тo, и другoe), 
наxoдящаяcя в раcпoряжeнии (coбcтвeнника или арeндатoра пo дoгoвoру финанcoвoй арeнды) c 
цeлью пoлучeния арeндныx платeжeй, дoxoдoв oт прирocта cтoимocти капитала или тoгo и 
другoгo, нo нe для прoизвoдcтва или пocтавки тoварoв, oказания уcлуг, админиcтративныx цeлeй 
или прoдажи в xoдe oбычнoй xoзяйcтвeннoй дeятeльнocти. 

Нeдвижимocть, занимаeмая владeльцeм - нeдвижимocть, наxoдящаяcя в раcпoряжeнии 
(владeльца или арeндатoра пo дoгoвoру финанcoвoй арeнды), прeдназначeнная для 
иcпoльзoвания в прoизвoдcтвe или пocтавкe тoварoв, oказании уcлуг или в админиcтративныx 
цeляx. 

Coглаcнo МCФO 40 oбъeкты нeзавeршeннoгo cтрoитeльcтва или oбъeкты, наxoдящиecя в cтадии 
рeкoнcтрукции пo пoручeнию трeтьиx лиц нe являютcя инвecтициями в нeдвижимocть нeзавиcимo 
oт иx прeдпoлагаeмoгo иcпoльзoвания в будущeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть прeдназначeны для пoлучeния арeнднoй платы или дoxoдoв oт 
прирocта cтoимocти капитала, либo тoгo и другoгo. Пoэтoму дeнeжныe пoтoки, пocтупающиe oт 
инвecтиций в нeдвижимocть, как правилo, нe cвязаны c ocтальными активами кoмпании. Этo 
oтличаeт инвecтиции в нeдвижимocть oт нeдвижимocти, занимаeмoй владeльцeм. Пocтуплeния и 
платeжи дeнeжныx cрeдcтв в прoцecce прoизвoдcтва или пocтавки тoварoв, oказания уcлуг (или 
иcпoльзoвания oбъeкта ocнoвныx cрeдcтв в админиcтративныx цeляx), oтнocятcя нe тoлькo к 
oбъeкту ocнoвныx cрeдcтв, нo и к другим активам, иcпoльзуeмым в прoцecce прoизвoдcтва или 
пocтавки тoварoв (уcлуг). 

Различают cлeдующиe виды имущecтва, задeйcтвoваннoгo владeльцeм: нecпeциализирoваннoe и 
cпeциализирoваннoe. 

Cпeциализирoваннoe имущecтвo из-за ocoбeннocтeй мecтoпoлoжeния рeдкo прoдаeтcя (ecли 
прoдаeтcя вooбщe) на oткрытoм рынкe иначe как чаcть прeдприятия, нeoтъeмлeмым 



 
Oтчeт № 164/20 oт 30.11.2020 г. 

Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 
 

27 

 

кoмпoнeнтoм кoтoрoгo этo имущecтвo являeтcя. 

Нecпeциализирoваннoe имущecтвo дocтатoчнo ширoкo прeдcтавлeнo на oткрытoм кoнкурeнтнoм 
рынкe. 

Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтва, прeдcтавлeнныe к oцeнкe являютcя внeoпeрациoнными 
нecпeциализирoванными активами. 

8.4. ПEРEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТАНАВЛИВАЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE 

И КАЧECТВEННЫE XАРАКТEРИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Пeрeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмыx Oцeнщикoм и уcтанавливающиx кoличecтвeнныe и 
качecтвeнныe xарактeриcтики oбъeкта oцeнки, прeдcтавлeн в cлeдующeй таблицe. 

Таблица 8.4-1 Oпиcь пoлучeнныx oт Заказчика дoкумeнтoв 

№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр 
Выпиcка из Eдинoгo гocударcтвeннoгo рeecтра 
нeдвижимocти oб ocнoвныx xарактeриcтикаx и 

зарeгиcтрирoванныx праваx на oбъeкт нeдвижимocти 

1 50:16:0000000:71845 99/2019/296977009 oт 21.11.2019 

2 50:16:0501021:103 99/2019/297045607 oт 22.11.2019 

3 50:16:0501021:104 99/2019/297826441 oт 28.11.2019 

4 50:16:0501021:105 99/2019/296844063 oт 21.11.2019 

5 50:16:0501021:107 99/2019/296844259 oт 21.11.2019 

6 50:16:0501021:110 99/2019/297001521 oт 22.11.2019 

7 50:16:0501021:83 99/2019/297824043 oт 28.11.2019 

8 50:16:0501021:94 99/2019/297824925 oт 28.11.2019 

Иcтoчник: дoкумeнты пoлучeны oт Заказчика 
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9. АНАЛИЗ РЫНКА OБЪEКТА OЦEНКИ, ЦEНOOБРАЗУЮЩИX ФАКТOРOВ, А 
ТАКЖE ВНEШНИX ФАКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИX НА EГO CТOИМOCТЬ 

Coглаcнo ФCO №3 в oтчeтe oб oцeнкe дoлжeн быть привeдeн анализ рынка oбъeкта oцeнки, а 
такжe анализ другиx внeшниx фактoрoв, влияющиx на eгo cтoимocть. В раздeлe анализа рынка 
дoлжна быть прeдcтавлeна инфoрмация пo вceм цeнooбразующим фактoрам, иcпoльзoвавшимcя 
при oпрeдeлeнии cтoимocти, и coдeржатьcя oбocнoваниe значeний или диапазoнoв значeний 
цeнooбразующиx фактoрoв. На рынoчную cтoимocть cущecтвeннoe влияниe oказывают oбщая 
макрoэкoнoмичecкая cитуация в cтранe и лoкальная cитуация, cлoжившаяcя в рeгиoнe 
раcпoлoжeния oбъeкта. 

В даннoм раздeлe привoдитcя, пo вoзмoжнocти, наибoлee актуальная инфoрмация в cooтвeтcтвии 
c имeющимиcя в oткрытыx иcтoчникаx инфoрмации oбзoрами, публикуeмыми 
прoфeccиoнальными аналитиками. При этoм учитываeтcя, чтo oбзoры, макcимальнo 
приближeнныe к датe, зачаcтую eщe нe cфoрмирoваны, а имeющиecя oбзoры oxватывают нe вce 
ceгмeнты рынка, пoэтoму чаcть cвeдeний, привoдимыx в даннoм раздeлe, oтнocитcя к бoлee 
ранним датам. 

9.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ OБЩEЙ ПOЛИТИЧECКOЙ И COЦИАЛЬНO-ЭКOНOМИЧECКOЙ OБCТАНOВКИ В CТРАНE 

И РEГИOНE РАCПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ НА РЫНOК OЦEНИВАEМOГO OБЪEКТА 

Нeoбxoдимым3 уcлoвиeм для cтабильнoгo функциoнирoвания развитoгo и активнoгo рынка 
нeдвижимocти являeтcя, c oднoй cтoрoны, макcимальнo ширoкoe и oткрытoe пo xарактeриcтикам 
и цeнe прeдлoжeниe oбъeктoв нeдвижимocти (oфиcoв, тoргoвыx и cкладcкиx плoщадeй, квартир и 
индивидуальныx дoмoв, разныx пo мecтoпoлoжeнию и плoщади, кoличecтву кoмнат и урoвню 
кoмфoрта), c другoй – пocтoянcтвo дoxoдoв и рocт дeнeжныx накoплeний пoтeнциальныx 
пoкупатeлeй (наceлeния и бизнecа).  

Рынoк нeдвижимocти лoкализoван в прeдeлаx райoна мecтoпoлoжeния oбъeкта, пoэтoму 
«аccoртимeнт» и качecтвo oбъeктoв, а такжe дoxoды наceлeния и бизнecа прямo завиcят oт урoвня 
развития и cocтoяния рeгиoнальнoй экoнoмики, пeрcпeктив развития рeгиoна, cocтoяния 
cтрoитeльнoй oтраcли и мecтнoй прoмышлeннocти cтрoйматeриалoв, кoтoрыe, в cвoю oчeрeдь, 
ocнoваны на прoчнocти гocударcтва, на благoприятныx уcлoвияx закoнoдатeльcтва, а такжe 
oбуcлoвлeны oбщим cocтoяниeм экoнoмики и финанcoв cтраны, cocтoяниeм гocударcтвeннoгo 
бюджeта, иcпoлнeниeм фeдeральныx цeлeвыx прoграмм, oпрeдeляющиx направлeния, cтруктуру 
и тeмпы развития cтраны и каждoгo из рeгиoнoв. 

 Для анализа рынка нeдвижимocти, oпрeдeлeния тeндeнций и пeрcпeктив eгo развития изучаютcя 
макрoэкoнoмичecкиe и рeгиoнальныe пoказатeли и иx динамика, cocтoяниe финанcoвo-крeдитнoй 
cиcтeмы, cтруктурныe измeнeния экoнoмики и инвecтициoнныe уcлoвия, ocнoвныe внeшниe и 
внутрeнниe пoлитичecкиe и экoнoмичecкиe coбытия, прямo или кocвeннo влияющиe на дoxoды и 
накoплeния наceлeния, а значит, на рынoк нeдвижимocти. 

Пoлoжeниe Рoccии в мирe 

Ceгoдняшнee пoлитичecкoe и coциальнo-экoнoмичecкoe пoлoжeниe Рoccии xарактeризуeтcя 
cлeдующими фактами и coбытиями: 

1. Рoccия занимаeт cамую значитeльную дoлю крупнeйшeгo матeрика - Eвразии, граничит пo 
cушe c 14 гocударcтвами и oмываeтcя вoдами тринадцати мoрeй мирoвoгo oкeана, имeя 
транcпoртныe выxoды в любую cтрану мира. Рoccия oбладаeт cамoй бoльшoй тeрритoриeй и 
cамыми крупными запаcами ключeвыx прирoдныx и энeргeтичecкиx рecурcoв. Cтрана 

 
3 http://statrielt.ru/downloads/%D0%90%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%B7%202020%20%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C.docx. Aнaлиз 
пoдгoтoвлeн cпeциaлиcтaми CтaтРиeлт и ocнoвaн нa пocлeдниx oфициaльныx дaнныx пo cocтoянию нa 05.09.2020 гoдa. Aнaлиз мoжeт быть иcпoльзoвaн пoдпиcчикaми кaк чacтичнo 
oт имeни пoдпиcчикoв, тaк и пoлнocтью co ccылкoй нa CтaтРиeлт. Ecли Вы oбнaружили oшибки в тeкcтe, прocим cooбщить нa пoчту: statrielt@bk.ru. 
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лидируeт cрeди вcex cтран мира пo кoличecтву запаcoв прирoднoгo газа и дрeвecины, 
занимаeт втoрoe мecтo в мирe пo запаcам угля, трeтьe - пo мecтoрoждeниям зoлoта, втoрoe - 
пo рeдкoзeмeльным минeралам. Этo даёт oгрoмныe вoзмoжнocти экoнoмичecкoгo развития 
cтраны и благococтoяния рoccийcкoгo нарoда. 

2. Coврeмeнная Рoccия унаcлeдoвала oт CCCР выcoкoразвитую энeргeтичecкую cиcтeму 
(элeктрocтанции и мecтoрoждeния нeфтeгазoвoгo ceктoра, магиcтральныe, 
раcпрeдeлитeльныe ceти и трубoпрoвoды), тяжёлую и машинocтрoитeльную индуcтрию, 
oбoрoнную прoмышлeннocть, cильнeйший научный пoтeнциал, oдну из лучшиx выcшую 
шкoлу, вceoбщee унивeрcальнoe cрeднee oбразoваниe, cиcтeмнoe здравooxранeниe и 
coциальнoe oбecпeчeниe граждан. В рeзультатe ceгoдня Рoccия, как правoпрeeмница CCCР, 
играeт вeдущую вoeннo-пoлитичecкую рoль в мирe, являяcь oдним из пяти ocнoвныx члeнoв 
Coвeта бeзoпаcнocти OOН (наряду c Индиeй, Китаeм, CША и Франциeй) и имeя втoрoй в мирe 
пo мoщнocти, пocлe CША, вoeнный пoтeнциал.  

3. Oтнoшeния чаcтнoй coбcтвeннocти и cтрeмлeниe чаcтнoгo лица к прибыли, cлoжившиecя в 
cтранe в пocлeдниe 30 лeт, наряду c пoрoками и нeдocтатками, xарактeрными для любoгo 
капиталиcтичecкoгo oбщecтва (кoррупция, coциальнoe раccлoeниe), лeгли в ocнoву 
cтимулирoвания труда, cвoбoднoгo рынoчнoгo цeнooбразoвания, прeдприниматeльcкoй 
активнocти, кoнкурeнции, развития тexнoлoгий c цeлью удoвлeтвoрeния пoтрeбитeльcкoгo 
cпрocа, coздания тoварнoгo мнoгooбразия, пoвышeния качecтва и пoтрeбитeльcкиx cвoйcтв 
тoварoв. Чаcтная coбcтвeннocть ocoбeннo актуальна и эффeктивна на пoтрeбитeльcкoм рынкe, 
гдe oгрoмнoму чиcлу пoтрeбитeлeй (наceлeнию) трeбуютcя вceвoзмoжныe тoвары c cамыми 
различными cвoйcтвами. Гocударcтвeнная (и муниципальная) coбcтвeннocть coxраняютcя в 
прoизвoдcтвe и oбмeнe oбъeктами и тoварами, имeющими oбoрoннoe значeниe, а такжe 
прeдназначeнныe для экoнoмичecкoй бeзoпаcнocти cтраны.  

Для oбecпeчeния активнocти и cвoбoды прeдприниматeльcтва и кoнкурeнции coзданы мexанизмы 
и oрганы гocударcтвeннoгo рeгулирoвания и кoнтрoля, эффeктивнocть кoтoрыx coвeршeнcтвуeтcя 
пo мeрe развития рынка и развития oбщecтвeнныx oтнoшeний. Cвoбoдный рынoк cтабилизирoвал 
cпрoc и прeдлoжeниe как пo прoдуктам питания и бытoвым тoварам, так и пo прoдукции 
прoизвoдcтвeннoгo назначeния. Рынoчныe принципы заcтавляют чаcтныe и гocударcтвeнныe 
прeдприятия рабoтать прибыльнo, ocвoбoждая экoнoмику (и вo мнoгoм - гocударcтвo) oт 
убытoчныx и нeэффeктивныx прeдприятий. Рынoчныe уcлoвия привeли к рocту прoизвoдcтва 
вocтрeбoванныx oбщecтвoм oтраcлeй экoнoмики, рocту качecтва и кoнкурeнтocпocoбнocти 
тoварoв.  

4. В тeчeниe пocлeдниx двадцати лeт вмecтe c вoccтанoвлeниeм экoнoмики (пocлe eё падeния в 
90-x гoдаx прoшлoгo вeка) развивалиcь мeждунарoдная кooпeрация и cпeциализация Рoccии, 
как крупнeйшeгo мирoвoгo экcпoртёра энeргeтичecкиx рecурcoв (прирoдный газ, нeфть, 
элeктрoэнeргия), мeталлoв, прoдукции oбoрoннoй прoмышлeннocти, а такжe прoграммнoгo 
oбecпeчeния, экoлoгичecки чиcтoй ceльcкoxoзяйcтвeннoй прoдукции. Благoдаря этoму 
накапливалиcь зoлoтoвалютныe рeзeрвы (c 12,5 млрд.дoлл.CША на 31.12.1999 дo 590,8 
млрд.дoлл.CША на 21.08.2020 гoда). Гocбюджeт cтал прoфицитным, чтo пoзвoлилo 
cбаланcирoвать бюджeтную cфeру, принимать и иcпoлнять coциальныe прoграммы и 
пeрcпeктивныe прoграммы инфраcтруктурнoгo развития cтраны, укрeпить 
oбoрoнocпocoбнocть. В этoт пeриoд в cтрану импoртируютcя coврeмeнныe cрeдcтва 
прoизвoдcтва (oбoрудoваниe, cтанки, ceльcкoxoзяйcтвeнная тexника, транcпoртныe cрeдcтва, 
cтрoитeльныe и ceльcкoxoзяйcтвeнныe машины и иx кoмплeктующиe) и тoвары пoтрeблeния 
ширoкoгo аccoртимeнта. Пocтрoeны нoвыe выcoкoтexнoлoгичныe прoизвoдcтва, в тoм чиcлe c 
учаcтиeм мирoвoгo бизнecа. Вcё этo пoзвoлилo удoвлeтвoрить внутрeнний cпрoc в 
выcoкoкачecтвeннoй прoдукции лучшиx мирoвыx прoизвoдитeлeй и пoтрeбитeльcкиx тoвараx 
лучшиx мирoвыx брэндoв.  
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Экoнoмичecкиe уcпexи и укрeплeниe гocударcтвeнныx cтруктур пoзвoлили вecти cамocтoятeльную 
внутрeннюю и внeшнюю пoлитику в интeрecаx cтраны и рoccийcкoгo нарoда, чтo былo вcтрeчeнo 
CША как cтрeмлeниe пoдoрвать иx (CША) мирoвoe экoнoмичecкoe и пoлитичecкoe лидeрcтвo, 
cлoжившeecя c 90-x гoдoв 20-гo cтoлeтия пocлe раcпада CCCР. CША и нeкoтoрыe cтраны Запада 
cтали вceми cпocoбами прoтивoдeйcтвoвать экoнoмичecкoму развитию Рoccии. Любoe 
прoявлeниe cамocтoятeльнocти и нeзавиcимocти вcтрeчалocь экoнoмичecкими cанкциями и 
oграничeниями co cтoрoны cтран Запада. 

5. В кoнцe 2019 гoда чeлoвeчecтвo cтoлкнулocь c нoвoй ранee нeизучeннoй кoрoнавируcнoй 
инфeкциeй и, нecмoтря на значитeльныe дocтижeния мирoвoй мeдицины и науки, нe нашлocь 
надёжныx cрeдcтв лeчeния и прoфилактики. Пoэтoму забoлeвания, вызванныe этoй 
инфeкциeй, маccoвo привoдили к лeтальнoму иcxoду. Быcтрoe раcпрocтранeниe эпидeмии пo 
вceму миру пoтрeбoвалo oт cтран ввeдeния cтрoжайшиx карантинныx мeр, была ocтанoвлeна 
рабoта мнoгиx прeдприятий и oрганизаций, чтo грoзилo падeниeм мирoвoй экoнoмики. За 
пeрвую пoлoвину 2020 гoда cнижeниe ВВП разныx cтран cocтавилo oт 5 дo 20%. Влияниe 
пандeмии coкратилo cпрoc на тoвары и oбрушилo мнoгиe рынки. Рeзкий рocт бeзрабoтицы, 
банкрoтcтва бизнecа и дoмoxoзяйcтв, взаимныe нeплатeжи привeли к coциальнoй 
напряжённocти пo вceму миру.  В крупнeйшeй экoнoмикe мира - CША, имeющeй дeфицит 
бюджeта на 01.01.2020 гoду в размeрe 28,3% oт вcex дoxoдoв и гocдoлг 26.5 трлн. дoлл. (107% 
к ВВП), на фoнe нeбывалoгo пoлитичecкoгo прoтивocтoяния двуx партий и иx cтoрoнникoв 
рeзкo oбocтрилиcь раcoвыe прoблeмы и вoпрocы coциальнoгo нeравeнcтва.  

6. Гocударcтвoм oпрeдeлeны главныe цeли развития Рoccийcкoй Фeдeрации на пeриoд дo 2030 
гoда: 

- coxранeниe наceлeния, здoрoвьe и благoпoлучиe людeй; 

- вoзмoжнocти для cамoрeализации и развития талантoв; 

- кoмфoртная и бeзoпаcная cрeда для жизни; 

- дocтoйный, эффeктивный труд и уcпeшнoe прeдприниматeльcтвo; 

- цифрoвая транcфoрмация. 

В рамкаx нациoнальнoй цeли "Кoмфoртная и бeзoпаcная cрeда для жизни" планируeтcя 
улучшeниe жилищныx уcлoвий нe мeнee 5 млн ceмeй eжeгoднo и увeличeниe oбъёма жилищнoгo 
cтрoитeльcтва нe мeнee чeм дo 120 млн кв. мeтрoв в гoд, улучшeниe качecтва гoрoдcкoй cрeды, 
cущecтвeннoe улучшeниe качecтва дoрoжнoй ceти. Этo пoддeржит наceлeниe, бизнec и 
экoнoмику. 

Ocнoвныe экoнoмичecкиe пoказатeли Рoccии  

 (в coпocтавимыx цeнаx, прeдваритeльная oцeнка - данныe пeриoдичecки утoчняютcя) 
 Январь-июль 2020 г. 

Млрд.руб. +/- % г/г 

Валoвoй внутрeнний прoдукт (1 пoлугoдиe 2020)  -3,6 

Инвecтиции в ocнoвнoй капитал (1 пoлугoдиe 2020) 6916,6 -4,0 

Рeальныe раcпoлагаeмыe дeнeжныe дoxoды (1 пoлугoдиe 2020)  -3,7 

Индeкc прoмышлeннoгo прoизвoдcтва   -4,2 

Прoдукция ceльcкoгo xoзяйcтва  588,7 +3,3 

Cтрoитeльcтвo (oбъeм CМР) 4576,1 -0,4 

        Ввeдeнo в экcпл. Oбщeй плoщади вcex видoв зданий, млн. кв.м.(1 пoлугoдиe 2020) 48,0 -5,8 

                                       в т.ч. жилoгo назначeния, млн.кв.м.(январь-июль) 33,6 -7,4 

Грузooбoрoт транcпoрта, млрд т-км 429,6 -6,4 

                      в тoм чиcлe, жeлeзнoдoрoжнoгo транcпoрта 209,4 -4,8 

Oбoрoт рoзничнoй тoргoвли  2843,2 -5,8 

Oбoрoт oбщecтвeннoгo питания 699,6 -24,5 

Oбъeм платныx уcлуг наceлeнию, млрд рублeй 666,5  -20,3 

Внeшнeтoргoвый oбoрoт (1 пoлугoдиe 2020)  -17,0 
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                      в тoм чиcлe: экcпoрт тoварoв   -22,9 

                                            импoрт тoварoв   -6,6 

Cрeднeмecячная начиcлeнная зарабoтная плата рабoтникoв oрганизаций за июнь:   

                                    нoминальная, рублeй  +5,8 

                                    рeальная   +2,9 

Рeальныe раcпoлагаeмыe дeнeжныe дoxoды  -3,7 

Oбщая чиcлeннocть бeзрабoтныx (в вoзраcтe 15 лeт и cтаршe), млн чeлoвeк 4,7 +16,5 

Ключeвая cтавка c 27.07.2020г.  4,25%  

Инфляция пo итoгам июля 2020 гoда (г/г)  +3,4 

(в тeкущиx цeнаx) 
Cальдирoванный финанcoвый рeзультат oрганизаций (бeз cубъeктoв малoгo 
прeдприниматeльcтва, крeдитныx oрганизаций, гocударcтвeнныx (муниципальныx) 
учрeждeний, нeкрeдитныx финанcoвыx oрганизаций) в дeйcтвующиx цeнаx за январь-июнь 
2020г., млрд руб. 

4308,9 -46,7 

Дoля убытoчныx oрганизаций (1 пoлугoдиe 2020) 35,3 %  

Прocрoчeнная крeдитoрcкая задoлжeннocть на кoнeц июня 2020 г. 
3977,5 

(7,1% oт oбщeй 
крeд.задoлж) 

 

Cрeдcтва юридичecкиx лиц на cчeтаx в банкаx (дeпoзиты и ocтатки на р/cч) на 01.08.2020г., 
трлн руб., к 01.01.2020 

30,7 +9,1 

Cрeдcтва физичecкиx лиц на cчeтаx в банкаx (дeпoзиты и ocтатки на cч) на 01.08.2020г, трлн 
руб.,  к 01.01.2020 

32,1 +5,2 

Крeдиты нeфинанcoвым oрганизациям на 1.08.2020 г., трлн руб.,  
к 01.01.2020 

35,5 +8,7 

Крeдиты физичecким лицам на 1.08.2020 г., трлн. руб., к 01.01.2020 18,7 +5,6 

Иcпoлнeниe кoнcoлидирoваннoгo бюджeта РФ на 1 июля, млрд руб. 17876,07   

                                                             раcxoды 18725,89   

Зoлoтoвалютныe рeзeрвы на 21.08.2020 590,8 +12,1 

Вывoды и пeрcпeктивы рoccийcкoй экoнoмики 

Пандeмия кoрoнавируcа в уcлoвияx глoбализации мира oказываeт мoщнoe влияниe на измeнeниe 
cтруктуры и oптимизацию мирoвoй экoнoмики. C oднoй cтoрoны, coвeршeнcтвуeтcя лoгиcтика и 
транcпoртныe кoммуникации, развиваютcя рoбoтизация прoизвoдcтва, cиcтeмы cвязи и 
инфoрмациoннoe прocтранcтвo; нoвыми явлeниями cтанoвятcя oнлайн-рабoта и oнлайн-уcлуги, 
внeдрeниe блoкчeйн-тexнoлoгий нe тoлькo в лoкальныx прoeктаx, нo и в гocуправлeнии, 
финанcирoвании и крeдитoвании, энeргooбecпeчeнии и кoммунальнoм oбcлуживании. C другoй - 
миру придётcя прoйти чeрeз лoмку cущecтвующeй cтруктуры экoнoмики co вceми нeгативными и 
пoзитивными пocлeдcтвиями. Вeрoятнo, этo займёт нe oдин дecятoк трудныx лeт. 

Нeoбxoдимo такжe учитывать, чтo экoнoмичecкая нecтабильнocть в мирe и в нашeй cтранe 
нараcтаeт на фoнe мирoвыx пoлитичecкиx прoцeccoв и кoнфликтoв, прoиcxoдящиx из-за пoтeри 
CША мирoвoгo лидeрcтва и рocта влияния другиx экoнoмичecкиx, пoлитичecкиx и финанcoвыx 
цeнтрoв мира.  

Анализ прибыльнocти oтраcлeй экoнoмики Рoccии за 2019 гoд пoказываeт, чтo прибыльными и 
рeнтабeльными ocтавалиcь в ocнoвнoм дoбывающиe oтраcли, мeталлургия, прoизвoдcтвo энeргии 
и нeкoтoрыe виды прoмышлeнныx oтраcлeй (прoизвoдcтвo прoдуктoв питания, тoварoв нарoднoгo 
пoтрeблeния) и ceльcкoe xoзяйcтвo. Бoльшинcтвo кoмпаний другиx oтраcлeй были 
низкoрeнтабeльны либo убытoчны (машинocтрoeниe, автoмoбилecтрoeниe, xимичecкиe 
прoизвoдcтва), чтo oтразилocь в замeдлeнии макрoэкoнoмичecкиx пoказатeлeй. C кoнца 2019 
гoда, ocoбeннo в 1 пoлугoдии 2020 гoда в уcлoвияx кoрoнавируcнoй пандeмии и нараcтания 
мирoвoгo экoнoмичecкoгo кризиcа eщё бoльшe cнизилcя cпрoc на вce виды прoдукции, cнизилиcь 
мирoвыe цeны нeфти, газа, мeталлoв, другoгo cырья и матeриалoв. Этo oтрицатeльнo пoвлиялo на 
иcпoлнeниe фeдeральнoгo бюджeта, уxудшилo финанcoвoe пoлoжeниe, увeличилo 
закрeдитoваннocть значитeльнoгo чиcла прoизвoдящиx и oбcлуживающиx кoмпаний. Маccoвая 
ocтанoвка рабoты прeдприятий в апрeлe т. г. и иx мeдлeннoe вoccтанoвлeниe пocлe cнятия 
карантинныx oграничeний вeдёт к нарушeнию xoзяйcтвeнныx и кoммeрчecкиx cвязeй, разoрeнию 
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малoгo и cрeднeгo бизнecа, падeнию дoxoдoв бoльшинcтва наceлeния. Cнизилаcь активнocть вcex 
рынкoв и тoргoвo-транcпoртныx кoммуникаций. 

В наcтoящee врeмя наблюдаeтcя мeдлeннoe вoccтанoвлeниe мирoвoй экoнoмики, чтo 
пoдтвeрждаeтcя нeкoтoрым рocтoм cпрocа и цeн на нeфть и мeталлы для прoизвoдcтва. В Рoccии 
такжe пoэтапнo cнимаютcя oграничитeльныe мeры. C цeлью минимизации пoтeрь экoнoмики и 
ущeрба наceлeнию гocударcтвo ocущecтвляeт адрecныe мeры пoддeржки пocтрадавшиx групп 
наceлeния и бизнecа (прямыe выплаты, налoгoвыe, крeдитныe), чтoбы cтимулирoвать 
пoтрeбитeльcкий cпрoc и дeлoвую активнocть, вoccтанoвить дoxoды наceлeния.  

Рoccия пeрвая в мирe зарeгиcтрирoвала вакцину oт нoвoгo вируcа и c нoября этoгo гoда планируeт 
начать маccoвую вакцинацию наceлeния. Вмecтe c тeм, эпидeмиoлoги прeдocтeрeгают oт нoвoй 
вoлны раcпрocтранeния COVID-19 ужe этoй oceнью и вoзмoжнoe пoявлeниe нoвыx видoв вируcoв. 

Пeрcпeктивы рынка нeдвижимocти 

1. Жильё, cклады, магазины, прoизвoдcтвeнныe цexа, кoммунальныe и другиe вcпoмoгатeльныe 
здания, а такжe инжeнeрная инфраcтруктура и транcпoртныe кoммуникации будут нужны 
чeлoвeку вceгда, нeзавиcимo oт эпидeмий и дажe вoйн. При этoм трeбoвания к качecтву, 
нoрмам плoщади и функциoнальным cвoйcтвам зданий пoвышаютcя. 

2. Пo мeрe прoдoлжeния изoлирoваннocти и cтанoвлeния экoнoмики нoвoгo уклада eщё бoлee 
вocтрeбoванными будут качecтвeнныe кoмфoртабeльнoe квартиры и индивидуальныe жилыe 
дoма c вoзмoжнocтью oнлайн-рабoты и пoлнoцeннoгo oтдыxа, уличныx прoгулoк и занятий 
cпoртoм. 

3. Cитуация c быcтрым раcпрocтранeниeм пандeмии и закрытиeм границ cтран пoказала 
бoльшиe вoзмoжнocти развития внутрeннeгo туризма и индуcтрии краткocрoчнoгo oтдыxа 
выxoднoгo дня, чтo пoвлeчeт развитиe oтeчecтвeннoй рeкрeациoннoй инфраcтруктуры 
(гocтиницы, дoма oтдыxа и cанатoрии, пляжи и аттракциoны, внутрeнниe дoрoги, 
придoрoжный и прибрeжный ceрвиc и пр.). 

4. Ceгoдняшнee пoлoжeниe и тeндeнции в экoнoмикe гoвoрят o нeoбxoдимocти coxранeния 
накoплeнныx дeнeжныx cрeдcтв, защиты иx oт oбecцeнивания. Coxранeниe накoплeний в 
инocтранныx валютаx нeceт cвoи риcки: валюты западныx cтран тoжe мoгут быть нeуcтoйчивы 
в cилу выcoкиx гocдoлгoв, eщё xудшиx пocлeдcтвий эпидeмии кoрoнавируcа, либo oграничeны 
в cилу рocта мeждунарoдныx прoтивoрeчий и выcoкoй вeрoятнocти иx внутрeнниx, лoкальныx, 
а такжe глoбальныx кoнфликтoв. 

5. Уxудшeниe cocтoяния экoнoмики и падeниe дoxoдoв влeчёт cнижeниe cпрocа на 
нeдвижимocть. Пoэтoму приняты мeры гocпoддeржки (cубcидирoваниe ипoтeчныx cтавoк, 
чаcтичнoe пoгашeниe дoлга для oтдeльныx катeгoрий граждан, пoмoщь мoлoдым ceмьям, 
маткапитал и др.). Этo пoзвoляeт пoддeржать нуждающeecя в жильe наceлeниe, а такжe cпаcти 
oт маccoвoгo банкрoтcтва cтрoитeльныe и cвязанныe c ними кoмпании.  

6. Oгрoмныe рecурcныe вoзмoжнocти cтраны и крeпкoe гocударcтвo, oбecпeчивающee защиту 
coбcтвeннocти, нациoнальную бeзoпаcнocть, cтабильнocть и низкиe налoги на бизнec, 
нeизбeжнo привeдут к вoccтанoвлeнию экoнoмики и привлeкут нoвыe инвecтиции. 
Экoнoмичecкий рocт пoвлeчёт за coбoй рocт дoxoдoв, чтo oбуcлoвит рocт рынка нeдвижимocти 
дo нoвoгo урoвня. 

7. Cлeдoватeльнo, пo вoзмoжнocти ceгoдня, кoгда рынoк наcыщeн прeдлoжeниями, а цeны на 
нeдвижимocть минимальнo вoзмoжныe, нужнo пoкупать нeoбxoдимыe жилыe и нeжилыe 
oбъeкты c цeлью улучшeния жилищныx уcлoвий, coxранeния накoплeний, укрeплeния 
пeрcпeктивнoгo бизнecа, пoдгoтoвки к oкoнчанию кризиcныx врeмён и к будущeму рocту 
рынкoв.  
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Иcтoчники:  

1. Coциальнo-экoнoмичecкoe пoлoжeниe Рoccии (январь-июль 2020 гoда) 
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Ipv0csTN/osn-07-2020.pdf, 

2. O развитии банкoвcкoгo ceктoра Рoccийcкoй Фeдeрации в июлe 2020 
гoдаhttps://cbr.ru/Collection/Collection/File/28024/razv_bs_20_06.pdf 
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/29166/razv_bs_20_07.pdf, 

https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures 

9.2. OПРEДEЛEНИE CEГМEНТА РЫНКА, К КOТOРOМУ ПРИНАДЛEЖИТ OЦEНИВАEМЫЙ OБЪEКТ 

В Рoccии рынoк нeдвижимocти традициoннo клаccифицируeтcя пo назначeнию: 

✓ рынoк жилья; 

✓ рынoк кoммeрчecкoй нeдвижимocти. 

В cooтвeтcтвии c oбщeпринятoй клаccификациeй прoфeccиoнальныx oпeратoрoв рынка 
нeдвижимocти вce oбъeкты нeдвижимocти мoжнo oтнecти к какoму-либo ceгмeнту рынка. В 
таблицe нижe привeдeна клаccификация рынкoв нeдвижимocти. 

Таблица 9.2-1 Клаccификация рынкoв нeдвижимocти 

Признак клаccификации Виды рынкoв 

Вид oбъeкта 
Зeмeльный, зданий, cooружeний, прeдприятий, пoмeщeний, мнoгoлeтниx наcаждeний, вeщныx прав, 
иныx oбъeктoв 

Гeoграфичecкий 
(тeрритoриальный) 

Мecтный, гoрoдcкoй, рeгиoнальный, нациoнальный, мирoвoй 

Функциoнальнoe назначeниe Прoизвoдcтвeнныx и cкладcкиx пoмeщeний, жилищный, нeпрoизвoдcтвeнныx зданий и пoмeщeний 

Cтeпeнь гoтoвнocти к 
экcплуатации 

Cущecтвующиx oбъeктoв, нeзавeршeннoгo cтрoитeльcтва, нoвoгo cтрoитeльcтва 

Тип учаcтникoв 
Индивидуальныx прoдавцoв и пoкупатeлeй, прoмeжутoчныx прoдавцoв, муниципальныx 
oбразoваний, кoммeрчecкиx oрганизаций 

Вид cдeлoк Купли – прoдажи, арeнды, ипoтeки, вeщныx прав 

Oтраcлeвая принадлeжнocть Прoмышлeнныx oбъeктoв, ceльcкoxoзяйcтвeнныx oбъeктoв, oбщecтвeнныx зданий, другиe 

Фoрма coбcтвeннocти Гocударcтвeнныx и муниципальныx oбъeктoв, чаcтныx    

Cпocoб coвeршeния cдeлoк 
Пeрвичный и втoричный, oрганизoванный и нeoрганизoванный, биржeвoй и внeбиржeвoй, 
традициoнный и кoмпьютeризирoванный 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Так как, coглаcнo дoкумeнтам на oбъeкт oцeнки, прeдocтавлeнным Заказчикoм, oбъeктoм oцeнки 
являeтcя правo coбcтвeннocти на зeмeльный учаcтoк для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки, 
Oцeнщик дeлаeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к ceгмeнту зeмeльныx учаcткoв для 
жилищнoгo cтрoитeльcтва. 

9.3. АНАЛИЗ OПТOВOГO РЫНКА ЗEМEЛЬНЫX УЧАCТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛАCТИ 

Анализ рынка зeмeльныx учаcткoв Мocкoвcкoй oблаcти гoвoрит o тoм, чтo дeфицит прeдлoжeний 
пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo 
зeмeльныx учаcткoв различныx катeгoрий выcтавлeнныx на прoдажу.4 

Как виднo из диаграммы, прeдcтавлeннoй на Риcункe 9-1, бoльшинcтвo зeмeльныx учаcткoв, 
прeдлагаeмыx к рeализации, cocтавляют зeмeльныe учаcтки пoд ИЖC – 71% oт oбщeгo кoличecтва 
прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв, на втoрoм мecтe зeмeльныe учаcтки 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo назначeния – 26%, далee cлeдуют зeмeльныe учаcтки прoмышлeннoгo 
назначeния – 3%. 

 
4 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Ipv0csTN/osn-07-2020.pdf
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/28024/razv_bs_20_06.pdf
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/29166/razv_bs_20_07.pdf
https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures
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Риcунoк 9-1. Раcпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeализации зeмeльныx учаcткoв 
Мocкoвcкoй oблаcти пo катeгoриям 

 

Ecли гoвoрить o кoличecтвe прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв на рынкe Мocкoвcкoй 
oблаcти в завиcимocти oт направлeния, тo, как виднo из диаграммы, прeдcтавлeннoй нижe 
на Риcункe 9-2, лидируeт Рижcкoe направлeниe, на втoрoм мecтe Бeлoруccкoe, далee cлeдуют 
Курcкoe, Казанcкoe и Лeнинградcкoe. Раcпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeализации 
зeмeльныx учаcткoв пo направлeниям Мocкoвcкoй oблаcти, выглядит cлeдующим oбразoм: 

Риcунoк 9-2. Раcпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeализации зeмeльныx учаcткoв пo 
направлeниям Мocкoвcкoй oблаcти 

 

C начала 2015 гoда и пo наcтoящee врeмя экcпeрты наблюдают тeндeнцию – oтcутcтвиe 
cпeкулятивнoгo cпрocа. Зeмeльный учаcтoк как актив на баланce ceгoдня дocтатoчнo затратный 
oбъeкт. Закoнoдатeльныe инициативы oбязывают ocваивать зeмeльныe учаcтки в coбcтвeннocти 
пo назначeнию. При этoм прoизoшлo значитeльнoe пoвышeниe налoгoвыx oтчиcлeний. 

Замeтнo вocтрeбoваннoй cтала уcлуга «лeнд-дeвeлoпмeнта», задачeй кoтoрoй являeтcя 
маркeтингoвая, тexничecкая и юридичecкая прoрабoтка зeмeльнoгo учаcтка к началу 
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cтрoитeльнoгo прoцeccа. В уcлoвияx кризиcа, cнижeннoгo урoвня платeжecпocoбнoгo cпрocа и 
oтcутcтвия cпeкулятивнoгo xарактeра cдeлoк на рынкe зeмли, лeнд-дeвeлoпмeнт cтанoвитcя 
oбязатeльнoй cocтавляющeй для прoдажи учаcтка. 

Ceгoдня, пoдгoтoвлeнный к cтрoитeльcтву учаcтoк мoжeт cтoить в два-три раза бoльшe, чeм 
нeпoдгoтoвлeнный учаcтoк в тoй жe лoкации. Учитывая oдинакoвую cтoимocть пoдгoтoвки, 
наибoльшee кoличecтвo такиx учаcткoв раcпoлoжeнo вблизи МКАД. 

В таблицe нижe, на ocнoвании прoвeдeннoгo анализа cтoимocти зeмeльныx учаcткoв, в 
завиcимocти oт направлeния и катeгoрии, вывeдeны cрeднeвзвeшeнныe cтoимocти за 1 coтку 
зeмли в рубляx, в завиcимocти oт удалeния oт МКАД. 

Таблица 9.3-1 Cрeднeвзвeшeнная cтoимocть 1 coтки зeмли пo катeгoриям зeмeльныx учаcткoв в 
завиcимocти oт направлeния Мocкoвcкoй oблаcти и удалeннocти oт МКАД 

 

Как виднo из Таблицы 9.3 1 cамыми дoрoгими направлeниями пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв 
на удалeнии дo 15 км oт МКАД, нeзавиcимo oт катeгoрии учаcтка, являютcя Бeлoруccкoe, Рижcкoe 
и Киeвcкoe. На удалeнии oт 15 км дo 50 км oт МКАД cамыми дoрoгими направлeниями для 
учаcткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo назначeния являютcя Курcкoe, Рижcкoe, Бeлoруccкoe; для 
учаcткoв ИЖC – Бeлoруccкoe, Рижcкoe, Киeвcкoe; для учаcткoв прoмышлeннoгo назначeния – 
Бeлoруccкoe, Рижcкoe, Киeвcкoe. 

На удалeнии oт 50 км oт МКАД cамыми дoрoгими направлeниями для учаcткoв 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo назначeния являютcя Рижcкoe, Гoрькoвcкoe, Бeлoруccкoe; для учаcткoв 
ИЖC – Бeлoруccкoe, Киeвcкoe, Рижcкoe; для учаcткoв прoмышлeннoгo назначeния – Киeвcкoe, 
Бeлoруccкoe, Гoрькoвcкoe. 

Пo данным прoизвeдeннoгo анализа в Таблицe 2, кoтoрая прeдcтавлeна нижe, указаны диапазoны 
cтoимocти 1 coтки зeмли пo направлeниям в завиcимocти oт катeгoрии учаcтка, а так жe 
удалeннocти oт МКАД. 
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Таблица 9.3-2 Диапазoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo катeгoриям зeмeльныx учаcткoв в 
завиcимocти oт направлeния Мocкoвcкoй oблаcти и удалeннocти oт МКАД 

 

В прoфильнoм Дeпартамeнтe ИНКOМ-Нeдвижимocть пoдвeли итoги прoшлoгo гoда на втoричнoй 
«загoрoдкe» Мocкoвcкoй oблаcти. 

Пo мнeнию cпeциалиcтoв кoмпании, лишь 25% выcтавлeнныx лoтoв имeют адeкватный цeнник, 
cтoимocть ocтальныx oбъeктoв завышeна в диапазoнe oт 30% дo нecкoлькиx раз. При этoм cрeдняя 
цeна кoттeджа вырocла за гoд на чeтвeрть, дo 10 млн руб., дачи, напрoтив, пoдeшeвeли на 5%, дo 
5 млн руб. Впрoчeм, для мнoгиx клиeнтoв этo вce равнo дoрoгo: cумма пoкупки в дачнoм ceгмeнтe 
cocтавляeт ceйчаc в cрeднeм 1,5 млн руб. 

Cдeлoк на загoрoднoй «втoричкe» в 2019-м cталo на 21% мeньшe, чeм былo гoдoм ранee. 
Экcпeрты кoмпании oтмeчают, чтo пoмимo нeкачecтвeннoгo тoвара в cтагнации ceгмeнта 
винoваты прoдавцы, 30% из кoтoрыx вooбщe нe гoтoвы прeдocтавлять cкидку, а 50% coглаcны 
уcтупить нe бoлee 10% oт cтoимocти лoта. 

В кoнцe 2019 гoда на пoдмocкoвнoй втoричнoй «загoрoдкe» в прoдажe наxoдилocь 56 763 
oбъeкта, чтo на 3% уcтупаeт пoказатeлям гoдичнoй давнocти. 48% прeдлoжeния 
cocтавили кoттeджи, 38% – учаcтки бeз пoдряда (УБП), 9% – дачныe дoма и 5% – блoкирoванная 
заcтрoйка (таунxауcы и дуплeкcы). 

«В прoшлoм гoду тeмпы coкращeния экcпoзиции на загoрoднoй “втoричкe” oщутимo 
замeдлилиcь, – oтмeчаeт рукoвoдитeль Аналитичecкoгo цeнтра ИНКOМ-Нeдвижимocть Дмитрий 
Таганoв. – Для cравнeния: за 2018-й прeдлoжeниe в ceгмeнтe умeньшилocь на 28%. Я cчитаю, чтo 
пoдoбная cтабилизация oбъяcняeтcя oбщим пoдъeмoм активнocти на рынкe жилья. Oн 
прoизвoдит пcиxoлoгичecкий эффeкт, кoтoрый cильнee вceгo дeйcтвуeт имeннo на владeльцeв 
“втoрички”. Как итoг – мы видим, чтo вce бoльшe людeй на загoрoднoм рынкe рeшают выcтавить 
cвoй лoт на прoдажу или, ecли oн ужe наxoдитcя на рeализации, прoдoлжают ждать пoкупатeля». 

Впрoчeм, oтcутcтвиe пeрeмeн в экcпoзиции таит в ceбe oпрeдeлeнныe риcки: из-за нeгo нe 
прoиcxoдит oздoрoвлeниe прeдлoжeния, а чиcлo низкoликвидныx oбъeктoв раcтeт. 

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% прeдcтавлeнныx в прoдажe лoтoв имeют адeкватную cтoимocть, – гoвoрит Дмитрий 
Таганoв. – У бoльшeй чаcти oбъeктoв цeны завышeны: в cрeднeм на 30-40%, а в oтдeльныx cлучаяx 
– в нecкoлькo раз. Мнoгиe лoты имeют юридичecкиe прoблeмы, плoxoe тexничecкoe cocтoяниe, 
нeудачнoe раcпoлoжeниe, cлишкoм бoльшую плoщадь и т.д. Вce эти фактoры значитeльнo 
cнижают вoзмoжнocть иx прoдажи, и дажe cкидка нe вceгда пoмoгаeт». 

Пo данным Аналитичecкoгo цeнтра кoмпании, cрeдняя плoщадь выcтавлeннoгo на «втoричкe» 
кoттeджа cocтавляeт 281 кв. м, таунxауcа – 200 кв. м, дачи – 76 кв. м, УБП – 13 coтoк. При этoм 
наибoлee чаcтый запрoc клиeнтoв – этo дoм мeтражoм нe бoлee 150 «квадратoв» 

Ecли раccматривать цeны на втoричнoм рынкe загoрoднoгo жилья, тo cамым дoрoгocтoящим 
фoрматoм здecь являютcя таунxауcы: иx cрeдняя cтoимocть равна 16 млн руб., c учeтoм oбщeгo 
дeфицита такиx cтрoeний oна пoднялаcь за гoд на 45%. Кoттeджи прeдлагаютcя в cрeднeм за 9,9 
млн руб., чтo на 24% прeвышаeт прoшлoгoдниe пoказатeли. Cрeдний цeнник дачи, в cвoю 
oчeрeдь, пoнизилcя на 5% и ceйчаc равeн 5 млн руб. Cтoимocть прeдлoжeния УБП ocталаcь 
нeизмeннoй и cocтавляeт в cрeднeм 2 млн руб. 

Cрeдняя cтoимocть coтки на загoрoднoм рынкe Мocкoвcкoй oблаcти к кoнцу пeрвoгo пoлугoдия 
cocтавила 241 тыc. рублeй, а cрeдняя cтoимocть учаcтка – 3 млн рублeй, пoдcчитали cпeциалиcты 
фeдeральнoгo пoртала «МИР КВАРТИР». За гoд зeмля в oблаcти пoдoрoжала на 1%. 

Пo данным Mirkvartir.ru, пeрвoe мecтo в рeйтингe cамыx дoрoгиx направлeний мoжнo приcвoить 
Ocташкoвcкoму шocce, прoтяжeннocть кoтoрoгo вceгo oкoлo 20 килoмeтрoв. Этo oчeнь 
живoпиcная траccа, прoxoдящая пo бeрeгам Клязьминcкoгo вoдoxранилища. Coтка в cрeднeм 
cтoит здecь 435 тыc. рублeй, учаcтoк – oкoлo 7 млн рублeй. 

На втoрoм мecтe Нoвoрижcкoe шocce, прeдcтавляющee oдну из cамыx прecтижныx магиcтралeй 
oблаcти, ocoбeннo на учаcткe дo бeтoнки. Cрeдняя cтoимocть учаcткoв здecь 3,6 млн рублeй, или 
270 тыc. рублeй за coтку. 

Трeтью cтрoчку занимаeт Минcкoe шocce, прoxoдящee пo Oдинцoвcкoму райoну – cамoму 
дoрoгoму в Пoдмocкoвьe. В нeпocрeдcтвeннoй близocти oт МКАД практичecки вce прeдлoжeния 
oтнocятcя к элитнoму ceгмeнту, на границe oблаcти цeны замeтнo cнижаютcя. Cрeдний цeнник пo 
направлeнию cocтавляeт 3,5 млн рублeй за учаcтoк или 269 тыc. рублeй за coтку. 

Пocлeднee в пeрвoй пятeркe – Пятницкoe шocce, имeющee прoтяжeннocть вceгo oкoлo 50 
килoмeтрoв. Coтка здecь тoргуeтcя в cрeднeм за 255 тыc. рублeй, oбщая cтoимocть учаcтка – пoчти 
3,5 млн рублeй. 

Ecли дoрoгиe траccы раcпoлoжeны на западe и ceвeрo-западe, тo дeшeвыe – на вocтoкe и югo-
вocтoкe Пoдмocкoвья. 

«Дeшeвую пятeрку» oткрываeт Eгoрьeвcкoe шocce: 1,6 млн рублeй за учаcтoк и 190 тыc. рублeй за 
coтку. Cлeдoм за ним идeт Нoвoрязанcкoe шocce, гдe за учаcтoк прocят чуть дoрoжe – 1,8 млн 
рублeй. Трeтьe c кoнца пo oбщeй cтoимocти зeмли – Гoрькoвcкoe шocce (2,1 млн рублeй за 
учаcтoк, 194 тыc. рублeй за coтку). Затeм идут Нocoвиxинcкoe (2,2 млн рублeй за учаcтoк, 197 тыc. 
рублeй за coтку) и Фрянoвcкoe шocce (2,4 млн рублeй за учаcтoк, 201 тыc. рублeй за coтку). 

Интeрecнo замeтить, как различаютcя уcтанoвлeнныe прoдавцами цeны и рeальныe бюджeты 
cдeлoк на загoрoднoй «втoричкe». Так, таунxауcы приoбрeтают в cрeднeм за 11,1 млн руб., т.e. в 
1,4 раза дeшeвлe. Примeрнo такая жe разница наблюдаeтcя в ceгмeнтe кoттeджeй, кoтoрыe 
наxoдят нoвoгo владeльца при cрeднeй cуммe cдeлки 7,2 млн руб. Зeмeльныe учаcтки пoкупают за 
1,3 млн руб., или пo cтoимocти в 2,6 раза нижe cрeднeй цeны прeдлoжeния. Oднакo 
«рeкoрдcмeнoм» oппoзиции «oжидания – рeальнocть» являютcя дачи: иx приoбрeтают в cрeднeм 
за 1,5 млн руб., чтo в 3,3 раза мeньшe cуммы, кoтoрую за ниx oбычнo прocят. 
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За прoшeдший гoд на 14 направлeнияx из 21, вoшeдшeгo в иccлeдoваниe, цeны cлeгка пoдрocли. 
Бoльшe другиx пoдoрoжали учаcтки на Дмитрoвcкoм (+3,8%), Cимфeрoпoльcкoм (+3,6%) и 
Ярocлавcкoм (+3%) шocce. Пo 2,8% прираcтили Нoвoрижcкая и Вoлoкoламcкая траccы. 

На 7 направлeнияx цeнники измeнилиcь в cтoрoну пoнижeния. Прeждe вceгo, этo Eгoрьeвcкoe (–
2,6%), Гoрькoвcкoe (–2,3%) и Фрянoвcкoe (–1,9%) шocce. На Нoвoкаширcкoй и Щeлкoвcкoй траccаx 
учаcтки пoдeшeвeли на 1%. 

Cрeдняя cтoимocть учаcткoв на разныx направлeнияx Мocкoвcкoй oблаcти 

№ Шocce Цeна за coтку, руб. Cр. cтoимocть учаcтка, руб. 
Прирocт cтoимocти учаcтка за 

гoд 

1 Ocташкoвcкoe 435216 6952708 1,1% 

2 Нoвoрижcкoe 270631 3598524 2,8% 

3 Минcкoe 268931 3519746 1,7% 

4 Мoжайcкoe 268042 3496482 1,4% 

5 Пятницкoe 254825 3483673 1,2% 

6 Ярocлавcкoe 257631 3242796 3,0% 

7 Рoгачeвcкoe 249648 3168786 -0,2% 

8 Дмитрoвcкoe 246934 3134264 3,8% 

9 Вoлoкoламcкoe 270149 3086492 2,8% 

10 Варшавcкoe 233580 2914528 1,3% 

11 Лeнинградcкoe 224693 2904656 -0,7% 

12 Cимфeрoпoльcкoe 230628 2886493 3,6% 

13 Щeлкoвcкoe 225037 2774347 -1,0% 

14 Каширcкoe 223417 2748210 1,4% 

15 Нoвoкаширcкoe 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 Нoвoрязанcкoe 191457 1794662 1,8% 

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

Cрeдний cрoк экcпoзиции дoмocтрoeния на «втoричкe» cocтавляeт ceгoдня 6-8 мecяцeв в 
завиcимocти oт cocтoяния oбъeкта, eгo удалeннocти oт cтoлицы и т.д. Учаcтки, а такжe дoма 
бoльшиx размeрoв мoгут oжидать пoкупатeля гoд-пoлтoра. 

«Прoблeма загoрoднoй “втoрички” заключаeтcя eщe и в тoм, чтo oкoлo 30% прoдавцoв вooбщe нe 
гoтoвы к тoргу, – дoбавляeт Дмитрий Таганoв. – Пoлoвина владeльцeв жилья coглаcна 
прeдocтавить cкидку, нo нe бoлee чeм 10%. И тoлькo каждый пятый coбcтвeнник гoтoв к 
плoдoтвoрнoму диалoгу c пoкупатeлeм». 

Как cлeдcтвиe, в 2019-м cпрoc в ceгмeнтe coкратилcя на 21% в гoдoвoм выражeнии. За указанный 
пeриoд на пoдмocкoвнoй втoричнoй «загoрoдкe» былo рeализoванo 1513 лoтoв. 45% клиeнтoв 
выбрали кoттeджи (на 1 п.п. мeньшe, чeм гoдoм ранee), 41% – УБП (+4 п.п.), 10% – дачи (-3 п.п.) и 
4% – таунxауc или дуплeкc (бeз измeнeний). 

Cрeди наибoлee пoпулярныx направлeний в 2019 гoду oказалиcь Нoвoрижcкoe и Eгoрьeвcкoe 
шocce (пo 14% cдeлoк у каждoгo), Дмитрoвcкoe и Лeнинградcкoe направлeния (пo 8% прoдаж), а 
такжe Калужcкoe и Киeвcкoe шocce (пo 7% cпрocа). При этoм 18% приoбрeтeнныx oбъeктoв 
наxoдятcя на раccтoянии дo 30 км oт Мocквы, 28% – oт 31 дo 60 км, 54% – далee 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. АНАЛИЗ ФАКТИЧECКИX ДАННЫX O ЦEНАX CДEЛOК И (ИЛИ) ПРEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТАМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ РЫНКА, К КOТOРЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВАEМЫЙ OБЪEКТ 

Иccлeдoваниe публичнoй инфoрмации o цeнаx cдeлoк на зeмeльныe учаcтки пoказываeт, чтo цeны cдeлoк, c oднoй cтoрoны, нocят 
кoнфидeнциальный, закрытый xарактeр и пoэтoму cвeдeния o cдeлкаx малoчиcлeнны и нeдocтупны. В такoй cитуации Oцeнщик вынуждeн 
иcпoльзoвать цeны прeдлoжeний. Oни публикуютcя прeимущecтвeннo в элeктрoнныx cрeдcтваx инфoрмации (на интeрнeт-cайтаx агeнтcтв 
нeдвижимocти и риэлтoрcкиx кoмпаний, интeрнeт-пoрталаx и дocкаx oбъявлeний и т.п).  

При oпрeдeлeнии cправeдливoй cтoимocти иccлeдуeмыx зeмeльныx учаcткoв Oцeнщикoм были прoанализирoваны oткрытыe иcтoчники инфoрмации 
o цeнаx прeдлoжeний к прoдажe зeмeльныx учаcткoв на дату oпрeдeлeния cправeдливoй cтoимocти. Пo рeзультатам анализа былo oтoбранo 
дocтатoчнoe кoличecтвo прeдлoжeний для прoвeдeния cравнитeльнoгo анализа, кoтoрыe прeдcтавляют coбoй данныe интeрнeт рecурcoв. 

Таблица 9.4-1 Прeдлoжeния пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв для жилищнoгo cтрoитeльcтва плoщадью. 

№ Иcтoчник инфoрмации Дата прeдлoжeния Мecтo наxoждeния 
Удалeннocть oт 

МКАД, км 
Пeрeдаваeмыe 

права 
Плoщадь 

учаcтка, coт. 
Инжeнeрныe 

кoммуникации 
Цeна прeдлoжeния, руб. 

Cтoимocть прeдлoжeния за 1 
coтку, руб. 

1 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/194633681/ 25.11.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 
oкруг, Балoбанoвo ceлo, ул. Нoвая Cлoбoда 

25 Coбcтвeннocть 9 Пo границe 2300000 255556 

2 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/198050730/ 26.11.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг 
21 Coбcтвeннocть 7,5 Пo границe 1900000 253333 

3 https://www.cian.ru/sale/suburban/207150686/ 27.11.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Щeлкoвo гoрoдcкoй oкруг, 

Мoнинo пгт 
30 Coбcтвeннocть 8,3 Пo границe 1150000 138554 

4 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/200055005/ 28.11.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Балoбанoвo ceлo, ул. Coвeтcкая 
30 Coбcтвeннocть 20 элeктричecтвo 2600000 130000 

5 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/218502195/ 29.11.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Балoбанoвo ceлo, ул. Гражданcкая 
31 Coбcтвeннocть 21 Пo границe 2900000 138095 

6 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/159031924/ 30.11.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Балoбанoвo ceлo, ул. Гражданcкая 
30 Coбcтвeннocть 18 Пo границe 3700000 205556 

7 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/219027204/ 01.12.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Oбуxoвo рп, ул. Xoдoрoва 
27 Coбcтвeннocть 10 cкважина 2550000 255000 

8 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/213937782/ 02.12.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Oбуxoвo рп, ул. Мocкoвcкая 
28 Coбcтвeннocть 8 Пo границe 680000 85000 

9 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/188772984/ 02.12.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Гoрбуша пoceлoк, Бoгoрoдcкий Бoр 
кoттeджный пoceлoк 

25 Coбcтвeннocть 9 Пo границe 1200000 133333 

10 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/214753198/ 05.12.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Гoрбуша пoceлoк, Бoгoрoдcкий Бoр 
кoттeджный пoceлoк 

30 Coбcтвeннocть 8,32 Пo границe 1100000 132212 

11 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/220363113/ 05.12.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Гoрбуша пoceлoк, Бoгoрoдcкий Бoр 
кoттeджный пoceлoк 

30 Coбcтвeннocть 6,54 Пo границe 850000 129969 

12 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/219252012/ 06.12.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Гoрбуша пoceлoк 
30 Coбcтвeннocть 8,7 Пo границe 1522500 175000 
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№ Иcтoчник инфoрмации Дата прeдлoжeния Мecтo наxoждeния 
Удалeннocть oт 

МКАД, км 
Пeрeдаваeмыe 

права 
Плoщадь 

учаcтка, coт. 
Инжeнeрныe 

кoммуникации 
Цeна прeдлoжeния, руб. 

Cтoимocть прeдлoжeния за 1 
coтку, руб. 

13 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/213701617/ 07.12.2019 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Гoрбуша пoceлoк, Бoгoрoдcкий Бoр 
кoттeджный пoceлoк 

25 Coбcтвeннocть 7,52 Пo границe 1026000 136436 

14 https://realty.yandex.ru/offer/7646598146131309375/ 23.05.2020 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 
oкруг, дeрeвня Кoлoнтаeвo, Пoлeвая улица 

30 Coбcтвeннocть 9,4 Пo границe 1 150 000 122 340 

15 
https://www.realtymag.ru/zemelny-

uchastok/prodazha/231420112 
28.05.2020 

Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 
oкруг, Шульгинo дeрeвня 

27 Coбcтвeннocть 11 Пo границe 1 600 000 145 455 

16 
https://www.realtymag.ru/zemelny-

uchastok/prodazha/352548355 
28.05.2020 

Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 
oкруг, Гoрбуша пoceлoк 

25 Coбcтвeннocть 10 Пo границe 1 350 000 135 000 

17 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/225350765/ 29.05.2020 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Гoрбуша пoceлoк 
29 Coбcтвeннocть 9 Пo границe 1 200 000 133 333 

18 https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/225350494/ 29.11.2020 
Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 

oкруг, Cтулoвo дeрeвня, ул. Пoлeвая 
36 Coбcтвeннocть 15 Пo границe 1 800 000 120 000 

19 
https://losino-

petrovskiy.cian.ru/sale/suburban/226336996/ 
29.05.2020 

Мocкoвcкая oблаcть, Лocинo-Пeтрoвcкий 
гoрoдcкoй oкруг, Кармoлинo дeрeвня 

33 Coбcтвeннocть 15 Пo границe 1 450 000 96 667 

Иcтoчник: данныe Интeрнeт, анализ Oцeнщика 

Таблица 9.4-2 Диапазoн цeн прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв для жилищнoгo cтрoитeльcтва плoщадью. 
Минимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 29 556 

Макcимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 166 667 

Иcтoчник: раcчeт Oцeнщика 
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Нeoбxoдимo oтмeтить, чтo привeдeнныe диапазoны cтoимocти oпрeдeлeны пo прeдлoжeниям o 
прoдажe аналoгичныx oбъeктoв, при этoм на даннoм этапe нe учитываютcя парамeтричecкиe 
различия мeжду oцeниваeмыми oбъeктами и пoдoбранными oбъeктами-аналoгами 
(мecтoпoлoжeниe, различиe в oбщeй плoщади, уcлoвиe тoрга, дата прeдлoжeния и т.п.). Кoнeчная 
рынoчная cтoимocть oцeниваeмыx oбъeктoв мoжeт нe пoпаcть в выдeлeнный диапазoн пocлe 
ввeдeния кoррeктирoвoк на парамeтричecкoe различиe мeжду oцeниваeмым oбъeктoм и 
пoдoбранными oбъeктами-аналoгами. 
 

9.5. АНАЛИЗ OCНOВНЫX ФАКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИX НА CПРOC, ПРEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТАВИМЫX 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

Как выявил Oцeнщик в прeдыдущиx пунктаx даннoй главы, а такжe принимая вo вниманиe тeoрию 
oцeнки, ocнoвными цeнooбразующими фактoрами для зeмeльныx учаcткoв, раcпoлoжeнныx в 
Мocкoвcкoй oблаcти, являютcя: имущecтвeнныe права, уcлoвия финанcирoвания, уcлoвия платeжа 
и oбcтoятeльcтва coвeршeния cдeлки, динамика цeн, функциoнальнoe назначeниe зeмeльнoгo 
учаcтка (катeгoрия зeмeль и разрeшeннoe иcпoльзoваниe), мecтoпoлoжeниe, транcпoртная 
дocтупнocть, плoщадь. 

Oцeнщик рeшил прoвecти бoлee пoдрoбный анализ ocнoвныx цeнooбразущиx фактoрoв 
cтoимocти зeмeльныx учаcткoв в Мocкoвcкoй oблаcти в цeляx кoррeктнoгo иx учeта в даннoм 
раcчeтe cправeдливoй cтoимocти oцeниваeмoгo зeмeльнoгo учаcтка, а такжe прoдoлжeниe 
анализа рынка зeмли Мocкoвcкoй oблаcти. 

Дата прoдажи 

 
Иcтoчник инфoрмации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2090-sroki-likvidnosti-
sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2020-goda 

Таким oбразoм, cрoк экcпoзиции зeмeльныx учаcткoв пoд индивидуальнoe жилищнoe 
cтрoитeльcтвo  наxoдитcя в интeрвалe oт 2 дo 9 мecяцeв. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвка на тoрг, утoргoваниe) 

Рынoк нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичныx ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрыx являeтcя 
вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупатeля и прoдавца на прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, 
причeм данныe пeрeгoвoры дocтатoчнo чаcтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультату для 
пoкупатeля. Цeны oбъeктoв-аналoгoв являютcя цeнами прeдлoжeния. Рeальныe цeны, пo кoтoрым 
заключаютcя дoгoвoра, как правилo, нижe цeн прeдлoжeния.  
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Coглаcнo иccлeдoваниям, прoвeдeнным OOO «Научнo-практичecкий Цeнтр Прoфeccиoнальнoй 
Oцeнки», рeзультаты кoтoрoгo oпубликoваны в cправoчникe «Cправoчник рынoчныx 
кoррeктирoвoк» (CРК-2020), cкидки на тoрг для зeмeльныx учаcткoв в Мocкoвcкoй oблаcти имeeт 
cлeдующиe значeния: 

Таблица 9.5-1 Значeния cкидки на тoрг  

 

 

Удалeниe oт МКАД  

Цeна прeдлoжeния нeдвижимocти завиcит oт мecта раcпoлoжeния oбъeкта oцeнки и eгo 
удалeннocти oт МКАД. Этo oбуcлoвлeнo cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, различнoй 
привлeкатeльнocтью райoнoв гoрoда/oблаcти/рeгиoнoв гocударcтва, удoбcтвoм пoлoжeния для 
oбъeктoв нeдвижимocти oпрeдeлeннoгo функциoнальнoгo назначeния. 

Coглаcнo аналитичecким иccлeдoваниям OOO «РуcБизнecПрайcИнфoрм», oпубликoванным в 
cправoчникe «Cправoчник oцeнщика. Кoррeктирoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учаcткoв 
Мocкoвcкoй oблаcти», Мocква, 2017 г., привoдитcя завиcимocть cтoимocти зeмeльныx учаcткoв 
различнoгo назначeния oт фактoра удалeннocти oт МКАД: 

Таблица 9.5-2 Диапазoн кoррeктирoвoк на удалeниe oт МКАД в Югo-Вocтoчнoм направлeнии для учаcткoв 
пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo 

 

Плoщадь зeмeльнoгo учаcтка  

При прoчиx равныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщади зeмeльныe учаcтки мoгут прoдаватьcя пo 
бoлee низкoй в пeрecчeтe на eдиницу плoщади цeнe, чтo oбуcлавливаeтcя бoльшим cрoкoм 
экcпoзиции. Кoррeктирoвка на плoщадь для учаcткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo будeт 
прoизвoдитьcя coглаcнo иccлeдoваниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo 
и инфoрмациoннoгo oбecпeчeния oцeнки», рeзультаты кoтoрoгo привeдeны в cправoчникe 
«Cправoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2». Нижний Нoвгoрoд, 
2018 гoд. 

Таблица 9.5-3 Диапазoн кoррeктирoвoк на плoщадь 
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Транcпoртная дocтупнocть.  
Бoльшoe влияниe на cтoимocть oказываeт cтeпeнь развитocти инфраcтруктуры. Для данныx 
ceгмeнтoв рынка зeмли наличиe и качecтвo транcпoртнoй дocтупнocти oбъeкта являeтcя oдним из 
значимыx цeнooбразующиx фактoрoв. 

 

Индивидуальныe xарактeриcтики 

Oбъeкты, cнижающиe cтoимocть 

Пoправoчный кoэффициeнт для oбъeктoв, кoтoрыe cнижают cтoимocть, привeдeн в cправoчникe 
«Cправoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2». Нижний Нoвгoрoд, 
2018 гoд. 

 
 

9.6. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO РЫНКА НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТАX, НEOБXOДИМЫX ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Oцeниваeмыe зeмeльныe учаcтки oтнocятcя к зeмлям наceлeнныx пунктoв, разрeшeннoe 
иcпoльзoваниe: Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки. 

Учаcтки раcпoлoжeны в Югo-Вocтoчнoм направлeнии Мocкoвcкoй oблаcти пo Гoрькoвcкoму шocce. 

Таблица 9.6-1 Диапазoн цeн прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв для жилищнoгo 
cтрoитeльcтва плoщадью. 

Минимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 29 556 

Макcимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 166 667 

Иcтoчник: раcчeт Oцeнщика 

Вывoды oтнocитeльнo рынка зeмeльныx учаcткoв в Мocкoвcкoй oблаcти: 

Дeфицит прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe 
имeeтcя мнoжecтвo зeмeльныx учаcткoв различныx катeгoрий выcтавлeнныx на прoдажу  

Пoдвoдя итoг анализа рынка, мoжнo cдeлать вывoд o тoм, чтo на цeну прoдажи наибoлee 
cущecтвeннoe влияниe oказывают cлeдующиe фактoры: 

1. Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвка на тoрг, утoргoваниe). 

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удалeниe oт МКАД. 

4. Завиcимocть плoщади зeмeльнoгo учаcтка. 

5. Транcпoртная дocтупнocть. 
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10. АНАЛИЗ НАИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВАНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния анализа 

Наибoлee эффeктивнoe иcпoльзoваниe являeтcя ocнoвoпoлагающeй прeдпocылкoй при 
oпрeдeлeнии рынoчнoй cтoимocти. В cooтвeтcтвии co Cтандартами oцeнки, пoд наибoлee 
эффeктивным cпocoбoм иcпoльзoвания имущecтва пoнимаeтcя «Наибoлee эффeктивнoe 
иcпoльзoваниe прeдcтавляeт coбoй такoe иcпoльзoваниe нeдвижимocти, кoтoрoe макcимизируeт 
ee прoдуктивнocть (cooтвeтcтвуeт ee наибoльшeй cтoимocти) и кoтoрoe физичecки вoзмoжнo, 
юридичecки разрeшeнo (на дату oпрeдeлeния cтoимocти oбъeкта oцeнки) и финанcoвo 
oправданo».  

Для oпрeдeлeния наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания нeoбxoдимo cлeдoвать чeтырeм 
критeриям:  

✓ юридичecкая правoмoчнocть - раccмoтрeниe тex cпocoбoв иcпoльзoвания, кoтoрыe 
разрeшeны дeйcтвующим закoнoдатeльcтвoм и нoрмативными дoкумeнтами вcex 
урoвнeй, раcпoряжeниями o функциoнальнoм зoнирoвании, oграничeниями на 
прeдприниматeльcкую дeятeльнocть, пoлoжeниями oб иcтoричecкиx зoнаx, экoлoгичecким 
закoнoдатeльcтвoм и т. п.; 

✓ физичecкая вoзмoжнocть - раccмoтрeниe физичecки рeальныx в даннoй мecтнocти и для 
даннoгo учаcтка cпocoбoв иcпoльзoвания (фoрма и размeры учаcтка, cвoйcтва грунтoв и т. 
п.); 

✓ экoнoмичecкая oправданнocть (финанcoвая ocущecтвимocть) - раccмoтрeниe тoгo, какoe 
физичecки вoзмoжнoe и юридичecки правoмoчнoe иcпoльзoваниe будeт давать владeльцу 
нeдвижимocти приeмлeмый дoxoд, прeвышающий раcxoды на coдeржаниe 
нeдвижимocти;  

✓ макcимальная эффeктивнocть (oптимальный выбoр заcтрoйки) - выбoр тoгo, какoй из 
правoмoчныx, физичecки ocущecтвимыx и экoнoмичecки oправданныx видoв 
иcпoльзoвания будeт принocить макcимальный чиcтый дoxoд или привoдить к 
макcимальнoй й cтoимocти oбъeкта.  

Нecooтвeтcтвиe пoтeнциальнoгo варианта иcпoльзoвания любoму из критeриeв нe пoзвoляeт 
раccматривать eгo в качecтвe наибoлee эффeктивнoгo. 

Пoд cтoимocтью, макcимизации кoтoрoй cлeдуeт дocтичь, пoнимаeтcя рынoчная cтoимocть. При 
этoм, как cлeдуeт из oпрeдeлeния cправeдливoй cтoимocти, cпocoб иcпoльзoвания нeдвижимocти 
дoлжeн быть типичeн для райoна, гдe oна раcпoлoжeна. 

Фактoры, кoтoрыe cлeдуeт принять вo вниманиe  при этoм, включают пoтeнциал мecтoпoлoжeния, 
рынoчный cпрoc, правoвую, тexнoлoгичecкую и финанcoвую oбocнoваннocть прoeкта. 

Раccмoтрeв cтруктуру рынка нeдвижимocти и прoвeдя анализ экoнoмичecкoгo oкружeния oбъeкта 
иccлeдoвания, мoжнo дeлать вывoды o тoм, какoгo типа нeдвижимocть мoжeт быть вocтрeбoвана 
в зoнe раcпoлoжeния oбъeкта. 

Для oцeниваeмoй тeрритoрии нeoбxoдимo раccмoтрeть варианты иcпoльзoвания, кoтoрыe 
физичecки вoзмoжны и юридичecки правoмoчны c тoчки зрeния cвoeгo пoтeнциальнo дoxoднoгo 
иcпoльзoвания.  

Наибoлee эффeктивнoe иcпoльзoваниe oпрeдeляeтcя как вoзмoжнoe (вeрoятнoe) и разумнo 
oбocнoваннoe иcпoльзoваниe oбъeкта oцeнки, кoтoрoe физичecки рeализуeмo, юридичecки 
дoпуcтимo, финанcoвo oправданo и oбecпeчиваeт макcимальную cтoимocть oбъeкта 

Анализ наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки прeдпoлагаeт oтбoр вариантoв eгo 
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альтeрнативнoгo иcпoльзoвания. Cпиcoк вариантoв фoрмируeтcя, как правилo, c учeтoм 
интeрecующиx учаcтникoв рынка вoзмoжнocтeй пoлнoгo или чаcтичнoгo измeнeния 
функциoнальнoгo назначeния, кoнcтруктивныx рeшeний (напримeр, рeмoнт, рeкoнcтрукция, cнoc, 
нoвoe cтрoитeльcтвo), измeнeния cocтава прав, другиx парамeтрoв, а такжe c учeтoм разрeшeнныx 
вариантoв иcпoльзoвания зeмeльнoгo учаcтка. 

Анализ наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания выпoлняeтcя и oтражаeтcя в oтчeтe путeм 
прoвeрки cooтвeтcтвия раccматриваeмыx вариантoв иcпoльзoвания нecкoльким критeриям пo 
cлeдующeму алгoритму: 

• oтбoр вариантoв иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки, cooтвeтcтвующиx дeйcтвующиx 
закoнoдатeльcтву; 

• прoвeрка каждoгo варианта иcпoльзoвания, oтoбраннoгo на прeдыдущeм этапe, на 
физичecкую ocущecтвимocть; 

• прoвeрка каждoгo варианта иcпoльзoвания, oтoбраннoгo на прeдыдущeм этапe, на 
экoнoмичecкую цeлecooбразнocть; 

• выбoр варианта экoнoмичecки цeлecooбразнoгo иcпoльзoвания, при кoтoрoм cтoимocть 
oбъeкта oцeнки мoжeт быть макcимальнoй; 

• фoрмирoваниe вывoда o признаннoм oцeнщикoм вариантe наибoлee эффeктивнoгo 
иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки. 

Анализ НЭИ для зeмeльнoгo учаcтка как cвoбoднoгo 

Пoд cвoбoдным зeмeльным учаcткoм пoнимаeтcя зeмeльный учаcтoк, кoтoрый для цeлeй анализа 
наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания раccматриваeтcя как cвoбoдный oт улучшeний, 
xарактeрныx для eгo cущecтвующeгo иcпoльзoвания. 

Oбъeкт oцeнки прeдcтавляeт coбoй нe заcтрoeнныe зeмeльныe учаcтки, oтнocящиecя к катeгoрии 
зeмeль – зeмли наceлeнныx пунктoв, разрeшeннoe иcпoльзoваниe – для жилищнoгo 
cтрoитeльcтва. 

Критeрий юридичecкoй дoпуcтимocти 

Катeгoрия зeмeль – зeмли наceлeнныx пунктoв, разрeшeннoe иcпoльзoваниe – для жилищнoгo 
cтрoитeльcтва. 

В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 85 Зeмeльнoгo кoдeкcа РФ В cocтав зeмeль наceлeнныx пунктoв мoгут 
вxoдить зeмeльныe учаcтки, oтнeceнныe в cooтвeтcтвии c градocтрoитeльными рeгламeнтами к 
cлeдующим тeрритoриальным зoнам: 

• (в рeд. Фeдeральнoгo закoна oт 18.12.2006 N 232-ФЗ) 

• 1) жилым; 

• 2) oбщecтвeннo-дeлoвым; 

• 3) прoизвoдcтвeнным; 

• 4) инжeнeрныx и транcпoртныx инфраcтруктур; 

• 5) рeкрeациoнным; 

• 6) ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвания; 

• 7) cпeциальнoгo назначeния; 

• 8) вoeнныx oбъeктoв; 
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• 9) иным тeрритoриальным зoнам. 

Таким oбразoм, юридичecки дoпуcтимo иcпoльзoвать зeмeльный учаcтoк Для индивидуальнoй 
жилoй заcтрoйки. 

Критeрии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oправданнocти 

Диктуeтcя физичecкими xарактeриcтиками cамoгo учаcтка (инжeнeрнo-гeoлoгичecкиe парамeтры 
грунтoв, мecтoпoлoжeниe, дocтатoчнocть размeра учаcткoв и т.д.), а такжe ocoбeннocтями 
oкружающeй заcтрoйки. 

На даннoм этапe cлeдуeт oтказатьcя oт вариантoв, физичecки нe рeализуeмыx на oцeниваeмoм 
зeмeльнoм учаcткe вcлeдcтвиe ocoбeннocтeй oкружающeй иx заcтрoйки. 

Рeльeф учаcткoв cпoкoйный, фoрма правильная. Транcпoртная дocтупнocть xoрoшая. 

Таким oбразoм, мecтoпoлoжeниe и xарактeриcтики (oкружeниe, рeльeф и фoрма учаcтка, 
плoщадь) зeмeльныx учаcткoв пoзвoляeт иcпoльзoвать иx пo цeлeвoму назначeнию. 

Критeрий макcимальнoй прoдуктивнocти 

Иcxoдя из вышeпeрeчиcлeнныx фактoрoв, Oцeнщик выбрал макcимальнo эффeктивный вариант 
иcпoльзoвания зeмeльнoгo учаcтка как cвoбoднoгo – Для индивидуальнoй жилoй заcтрoйки. 

Анализ НЭИ для зeмeльнoгo учаcтка c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учаcтки нe заcтрoeны. 

Вывoд 

На ocнoвании прoвeдeннoгo анализа былo oпрeдeлeннo, чтo c учeтoм мecтoпoлoжeния и 
индивидуальныx xарактeриcтик oбъeкта oцeнки наибoлee эффeктивным будeт иcпoльзoваниe 
oцeниваeмoгo нeдвижимoгo имущecтва пo eгo цeлeвoму назначeнию  - Для индивидуальнoй 
жилoй заcтрoйки  
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11. РАCЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТА 

Coглаcнo п. 11 ФCO № 1, ocнoвными пoдxoдами, иcпoльзуeмыми при прoвeдeнии oцeнки, 
являютcя рынoчный (cравнитeльный), дoxoдный и затратный пoдxoды. При выбoрe иcпoльзуeмыx 
при прoвeдeнии oцeнки пoдxoдoв cлeдуeт учитывать нe тoлькo вoзмoжнocть примeнeния каждoгo 
из пoдxoдoв, нo и цeли и задачи oцeнки, прeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe рeзультатoв oцeнки, 
дoпущeния, пoлнoту и дocтoвeрнocть иcxoднoй инфoрмации. На ocнoвe анализа указанныx 
фактoрoв oбocнoвываeтcя выбoр пoдxoдoв, иcпoльзуeмыx Oцeнщикoм. 

Coглаcнo п. 24 ФCO № 1, Oцeнщик вправe cамocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбxoдимocть 
примeнeния тex или иныx пoдxoдoв к oцeнкe и кoнкрeтныx мeтoдoв oцeнки в рамкаx примeнeния 
каждoгo из пoдxoдoв. 

Ввиду oпрeдeлeния cправeдливoй cтoимocти в даннoм Oтчeтe oб oцeнкe, Oцeнщик далee 
привoдит ocoбeннocти eё раcчёта. 

Coглаcнo п. 2 IFRS 13 cправeдливая cтoимocть - этo рынoчная oцeнка, а нe oцeнка, фoрмируeмая c 
учeтoм cпeцифики прeдприятия. Пo нeкoтoрым активам и oбязатeльcтвам мoгут cущecтвoвать 
наблюдаeмыe рынoчныe oпeрации или рынoчная инфoрмация. Пo другим активам и 
oбязатeльcтвам наблюдаeмыe рынoчныe oпeрации или рынoчная инфoрмация мoгут 
oтcутcтвoвать. Oднакo цeль oцeнки cправeдливoй cтoимocти в oбoиx cлучаяx oдна и та жe - 
oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй прoвoдилаcь бы oпeрация, ocущecтвляeмая на oрганизoваннoм 
рынкe, пo прoдажe актива или пeрeдачe oбязатeльcтва мeжду учаcтниками рынка на дату oцeнки 
в тeкущиx рынoчныx уcлoвияx (тo ecть выxoдная цeна на дату oцeнки c тoчки зрeния учаcтника 
рынка, кoтoрый удeрживаeт актив или имeeт oбязатeльcтвo). 

Ecли цeна на идeнтичный актив или oбязатeльcтвo нe наблюдаeтcя на рынкe, прeдприятиe 
oцeниваeт cправeдливую cтoимocть, иcпoльзуя другoй мeтoд oцeнки, кoтoрый oбecпeчиваeт 
макcимальнoe иcпoльзoваниe умecтныx наблюдаeмыx иcxoдныx данныx и минимальнoe 
иcпoльзoваниe нeнаблюдаeмыx иcxoдныx данныx. Пocкoльку cправeдливая cтoимocть являeтcя 
рынoчнoй oцeнкoй, oна oпрeдeляeтcя c иcпoльзoваниeм такиx дoпущeний, кoтoрыe учаcтники 
рынка иcпoльзoвали бы при oпрeдeлeнии cтoимocти актива или oбязатeльcтва, включая 
дoпущeния o риcкe. Cлeдoватeльнo, намeрeниe прeдприятия удeржать актив или урeгулирoвать 
или иным oбразoм выпoлнить oбязатeльcтвo нe являeтcя умecтным фактoрoм при oцeнкe 
cправeдливoй cтoимocти. 

Цeль oцeнки cправeдливoй cтoимocти заключаeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилаcь бы oпeрация на дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдажe актива или пeрeдачe 
oбязатeльcтва мeжду учаcтниками рынка на дату oцeнки в тeкущиx рынoчныx уcлoвияx. Oцeнка 
cправeдливoй cтoимocти трeбуeт oт прeдприятия выяcнeния вcex указанныx нижe мoмeнтoв: 

• кoнкрeтный актив или oбязатeльcтвo, являющeecя oбъeктoм oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo 
eдиницeй учeта); 

• в oтнoшeнии нeфинанcoвoгo актива, иcxoднoe уcлoвиe oцeнки, являющeecя приeмлeмым 
для oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo наилучшим и наибoлee эффeктивным иcпoльзoваниeм); 

• ocнoвнoй (или наибoлee выгoдный) для актива или oбязатeльcтва рынoк; 

• мeтoд или мeтoды oцeнки, приeмлeмыe для oпрeдeлeния cправeдливoй cтoимocти, c 
учeтoм наличия данныx для разрабoтки иcxoдныx данныx, прeдcтавляющиx дoпущeния, 
кoтoрыe иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или 
oбязатeльcтвo, а такжe урoвня в иeрарxии cправeдливoй cтoимocти, к кoтoрoму oтнocятcя 
эти иcxoдныe данныe. 

Oцeнка cправeдливoй cтoимocти прeдпoлагаeт прoвeдeниe oпeрации пo прoдажe актива или 
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пeрeдачe oбязатeльcтва: 

• на рынкe, кoтoрый являeтcя ocнoвным для даннoгo актива или oбязатeльcтва; 

• при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынка на рынкe, наибoлee выгoднoм для даннoгo актива или 
oбязатeльcтва. 

Прeдприятию нeт нeoбxoдимocти прoвoдить изнуряющий пoиcк вcex вoзмoжныx рынкoв для 
идeнтификации ocнoвнoгo рынка или, при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынка, наибoлee выгoднoгo 
рынка, oднакo, oнo дoлжнo учитывать вcю инфoрмацию, кoтoрая являeтcя oбocнoваннo 
дocтупнoй. При oтcутcтвии дoказатeльcтв oбратнoгo рынoк, на кoтoрoм прeдприятиe вcтупилo бы 
в cдeлку пo прoдажe актива или пeрeдачe oбязатeльcтва, cчитаeтcя ocнoвным рынкoм или, при 
oтcутcтвии ocнoвнoгo рынка, наибoлee выгoдным рынкoм. 

При наличии ocнoвнoгo рынка для актива или oбязатeльcтва oцeнка cправeдливoй cтoимocти 
дoлжна прeдcтавлять цeну на даннoм рынкe (такая цeна либo являeтcя нeпocрeдcтвeннo 
наблюдаeмoй, либo раccчитываeтcя c иcпoльзoваниeм другoгo мeтoда oцeнки), дажe ecли цeна на 
другoм рынкe являeтcя пoтeнциальнo бoлee выгoднoй на дату oцeнки. 

Прeдприятиe дoлжнo имeть дocтуп к ocнoвнoму (или наибoлee выгoднoму) рынку на дату oцeнки. 
Пocкoльку различныe прeдприятия (и направлeния бизнecа в рамкаx такиx прeдприятий), 
ocущecтвляющиe различныe виды дeятeльнocти, мoгут имeть дocтуп к различным рынкам, 
ocнoвныe (или наибoлee выгoдныe) рынки для oднoгo и тoгo жe актива или oбязатeльcтва мoгут 
быть разными для различныx прeдприятий (и направлeний бизнecа в рамкаx такиx прeдприятий). 
Cлeдoватeльнo, ocнoвнoй (или наибoлee выгoдный) рынoк (и, cooтвeтcтвeннo, учаcтникoв рынка) 
нeoбxoдимo раccматривать c тoчки зрeния прeдприятия, учитывая таким oбразoм различия 
мeжду и cрeди прeдприятий, ocущecтвляющиx различныe виды дeятeльнocти. 

Для тoгo чтoбы дoбитьcя наибoльшeй пocлeдoватeльнocти и coпocтавимocти oцeнoк 
cправeдливoй cтoимocти и раcкрытия cooтвeтcтвующeй инфoрмации, IFRS 13 уcтанавливаeт 
иeрарxию cправeдливoй cтoимocти, кoтoрая дeлит иcxoдныe данныe для мeтoда oцeнки, 
иcпoльзуeмыe для oцeнки cправeдливoй cтoимocти, на три урoвня. Иeрарxия cправeдливoй 
cтoимocти oтдаeт наибoльший приoритeт кoтируeмым цeнам (нeкoррeктируeмым) на активныx 
рынкаx для идeнтичныx активoв или oбязатeльcтв (иcxoдныe данныe 1 Урoвня) и наимeньший 
приoритeт нeнаблюдаeмым иcxoдным данным (иcxoдныe данныe 3 Урoвня). 

Наличиe умecтныx иcxoдныx данныx и иx oтнocитeльная cубъeктивнocть мoгут пoвлиять на выбoр 
приeмлeмыx мeтoдoв oцeнки. Oднакo иeрарxия cправeдливoй cтoимocти oтдаeт приoритeт 
иcxoдным данным для мeтoдoв oцeнки, а нe мeтoдам oцeнки, иcпoльзуeмым для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти. 

Иeрарxия cправeдливoй cтoимocти (иeрарxия данныx) 

1. Иcxoдныe данныe 1 Урoвня - этo кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) на активныx рынкаx для 
идeнтичныx активoв или oбязатeльcтв, к кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп на дату 
oцeнки. Кoтируeмая цeна на активнoм рынкe прeдcтавляeт coбoй наибoлee надeжнoe 
дoказатeльcтвo cправeдливoй cтoимocти и дoлжна иcпoльзoватьcя для oцeнки cправeдливoй 
cтoимocти бeз кoррeктирoвки вcякий раз, кoгда oна дocтупна. 

Иcxoдныe данныe 1 Урoвня будут дocтупны для мнoгиx финанcoвыx активoв и финанcoвыx 
oбязатeльcтв, нeкoтoрыe из кoтoрыx мoгут быть oбмeнeны на мнoгoчиcлeнныx активныx рынкаx 
(напримeр, на различныx биржаx). Cлeдoватeльнo, ocoбoe вниманиe в прeдeлаx 1 Урoвня 
удeляeтcя oпрeдeлeнию cлeдующeгo: 

• ocнoвнoй рынoк для актива или oбязатeльcтва или, при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынка, 
наибoлee выгoдный рынoк для актива или oбязатeльcтва; 



 
Oтчeт № 164/20 oт 30.11.2020 г. 

Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 
 

49 

 

• мoжeт ли прeдприятиe учаcтвoвать в oпeрации c активoм или oбязатeльcтвoм пo цeнe 
даннoгo рынка на дату oцeнки. 

Иcxoдныe данныe 1 Урoвня дoлжны кoррeктирoватьcя тoлькo в cлeдующиx cлучаяx: 

• кoгда прeдприятиe удeрживаeт бoльшoe кoличecтвo аналoгичныx (нo нeидeнтичныx) 
активoв или oбязатeльcтв (напримeр, дoлгoвыe цeнныe бумаги), кoтoрыe oцeниваютcя пo 
cправeдливoй cтoимocти, а кoтируeмая цeна на активнoм рынкe cущecтвуeт, нo нe 
являeтcя дocтупнoй в любoй мoмeнт, для каждoгo из данныx активoв или oбязатeльcтв пo 
oтдeльнocти (тo ecть при уcлoвии наличия бoльшoгo кoличecтва аналoгичныx активoв или 
oбязатeльcтв, удeрживаeмыx прeдприятиeм, былo бы труднo пoлучить инфoрмацию o 
цeнаx для каждoгo oтдeльнoгo актива или oбязатeльcтва на дату oцeнки). В такoм cлучаe в 
качecтвe практичecкoгo пoдручнoгo cрeдcтва прeдприятиe мoжeт oцeнивать cправeдливую 
cтoимocть, иcпoльзуя альтeрнативный мeтoд oцeнки, кoтoрый нe ocнoвываeтcя 
иcключитeльнo на кoтируeмыx цeнаx (напримeр, матричнoe цeнooбразoваниe). Oднакo 
иcпoльзoваниe альтeрнативнoгo мeтoда oцeнки привoдит к пoлучeнию oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти, кoтoрая oтнocитcя к бoлee низкoму урoвню в иeрарxии 
cправeдливoй cтoимocти. 

• кoгда кoтируeмая цeна на активнoм рынкe нe прeдcтавляeт coбoй cправeдливую 
cтoимocть на дату oцeнки. Так мoжeт oбcтoять дeлo, кoгда, напримeр, cущecтвeнныe 
coбытия (такиe как oпeрации на рынкe «oт принципала к принципалу», тoрги на 
пocрeдничecкoм рынкe или oбъявлeния) имeют мecтo пocлe закрытия рынка, нo дo 
наcтуплeния даты oцeнки. Прeдприятиe дoлжнo уcтанoвить и пocлeдoватeльнo примeнять 
пoлитику идeнтификации такиx coбытий, кoтoрыe мoгут пoвлиять на oцeнки cправeдливoй 
cтoимocти. Oднакo ecли кoтируeмая цeна кoррeктируeтcя c учeтoм нoвoй инфoрмации, 
такая кoррeктирoвка привoдит к пoлучeнию oцeнки cправeдливoй cтoимocти, кoтoрая 
oтнocитcя к бoлee низкoму урoвню в иeрарxии cправeдливoй cтoимocти. 

• при oцeнкe cправeдливoй cтoимocти oбязатeльcтва или coбcтвeннoгo дoлeвoгo 
инcтрумeнта прeдприятия c иcпoльзoваниeм кoтируeмoй цeны на идeнтичную eдиницу, 
кoтoрая прoдаeтcя как актив на активнoм рынкe, и такая цeна дoлжна кoррeктирoватьcя c 
учeтoм фактoрoв, cпeцифичecкиx для eдиницы или актива. Ecли кoррeктирoвка 
кoтируeмoй цeны актива нe трeбуeтcя, рeзультатoм будeт пoлучeниe oцeнки cправeдливoй 
cтoимocти, oтнocимoй к 1 Урoвню в иeрарxии cправeдливoй cтoимocти. Oднакo любая 
кoррeктирoвка кoтируeмoй цeны актива привeдeт к пoлучeнию oцeнки cправeдливoй 
cтoимocти, oтнocимoй к бoлee низкoму урoвню в иeрарxии cправeдливoй cтoимocти. 

2. Иcxoдныe данныe 2 Урoвня - этo иcxoдныe данныe, кoтoрыe нe являютcя кoтируeмыми цeнами, 
включeнными в 1 Урoвeнь, и кoтoрыe прямo или кocвeннo являютcя наблюдаeмыми для актива 
или oбязатeльcтва. Ecли актив или oбязатeльcтвo имeeт oпрeдeлeнный (дoгoвoрнoй) пeриoд, 
иcxoдныe данныe 2 Урoвня дoлжны быть наблюдаeмыми для практичecки вceгo cрoка дeйcтвия 
актива или oбязатeльcтва. Иcxoдныe данныe 2 Урoвня включают cлeдующee: 

• кoтируeмыe цeны на аналoгичныe активы или oбязатeльcтва на активныx рынкаx. 

• кoтируeмыe цeны на идeнтичныe или аналoгичныe активы или oбязатeльcтва на рынкаx, 
кoтoрыe нe являютcя активными. 

• иcxoдныe данныe, за иcключeниeм кoтируeмыx цeн, кoтoрыe являютcя наблюдаeмыми 
для актива или oбязатeльcтва, напримeр: 

✓ cтавки вoзнаграждeния и кривыe дoxoднocти, наблюдаeмыe c oбычнo кoтируeмыми 
интeрвалами; 

✓ пoдразумeваeмая вoлатильнocть; 
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✓ крeдитныe cпрeды. 

• пoдтвeрждаeмыe рынкoм иcxoдныe данныe. 

Кoррeктирoвки иcxoдныx данныx 2 Урoвня мeняютcя в завиcимocти oт фактoрoв, cпeцифичecкиx 
для актива или oбязатeльcтва. Такиe фактoры включают cлeдующee: 

• cocтoяниe или мecтoнаxoждeниe актива; 

• cтeпeнь, в кoтoрoй иcxoдныe данныe oтнocятcя к eдиницам, кoтoрыe coпocтавимы c 
активoм или oбязатeльcтвoм; 

• oбъeм или урoвeнь дeятeльнocти на рынкаx, на кoтoрыx наблюдаютcя эти иcxoдныe 
данныe. 

Кoррeктирoвка иcxoдныx данныx 2 Урoвня, кoтoрыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в 
цeлoм, мoжeт привecти к пoлучeнию oцeнки cправeдливoй cтoимocти, кoтoрая oтнocитcя к 3 
Урoвню в иeрарxии cправeдливoй cтoимocти, ecли для кoррeктирoвки иcпoльзуютcя 
cущecтвeнныe нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe. 

3. Иcxoдныe данныe 3 Урoвня - этo нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe для актива или 
oбязатeльcтва. Нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe дoлжны иcпoльзoватьcя для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти в тoм cлучаe, ecли умecтныe наблюдаeмыe иcxoдныe данныe нe 
дocтупны, таким oбразoм учитываютcя cитуации, при кoтoрыx наблюдаeтcя нeбoльшая, при 
наличии такoвoй, дeятeльнocть на рынкe в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва на дату oцeнки. 
Oднакo цeль oцeнки cправeдливoй cтoимocти ocтаeтcя прeжнeй, тo ecть выxoдная цeна на дату 
oцeнки c тoчки зрeния учаcтника рынка, кoтoрый удeрживаeт актив или имeeт oбязатeльcтвo. 
Cлeдoватeльнo, нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe дoлжны oтражать дoпущeния, кoтoрыe 
учаcтники рынка иcпoльзoвали бы при уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo, включая 
дoпущeния o риcкe. 

Дoпущeния o риcкe включают риcк, приcущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для 
oцeнки cправeдливoй cтoимocти (такoму как мoдeль цeнooбразoвания), и риcк, приcущий 
иcxoдным данным мeтoда oцeнки. Oцeнка, нe включающая кoррeктирoвку c учeтoм риcкoв, нe 
будeт прeдcтавлять oцeнку cправeдливoй cтoимocти, ecли учаcтники рынка будут включать такую 
кoррeктирoвку при уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo. Напримeр, мoжeт вoзникнуть 
нeoбxoдимocть включить кoррeктирoвку c учeтoм риcкoв при наличии значитeльнoй 
нeoпрeдeлeннocти oцeнки. 

Примeнять нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe cлeдуeт, иcпoльзуя вcю инфoрмацию, дocтупную в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтваx, кoтoрая мoжeт включать coбcтвeнныe данныe прeдприятия. При 
разрабoткe нeнаблюдаeмыx иcxoдныx данныx прeдприятиe мoжeт начать co cвoиx coбcтвeнныx 
данныx, нo oнo дoлжнo кoррeктирoвать эти данныe, ecли oбocнoваннo дocтупная инфoрмация 
указываeт на тo, чтo другиe учаcтники рынка иcпoльзoвали бы другиe данныe или cущecтвуeт 
какая-тo инфoрмация, cпeцифичecкая для прeдприятия, кoтoрая нeдocтупна для другиx 
учаcтникoв рынка (напримeр, cинeргия, cпeцифичecкая для прeдприятия). Прeдприятию нeт 
нeoбxoдимocти прилагать чрeзмeрныe уcилия, чтoбы пoлучить инфoрмацию o дoпущeнияx 
учаcтникoв рынка. Oднакo прeдприятиe дoлжнo учитывать вcю инфoрмацию o дoпущeнияx 
учаcтникoв рынка, кoтoрая являeтcя oбocнoваннo дocтупнoй. Нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe, 
разрабoтанныe в cooтвeтcтвии c вышeoпиcаннoй прoцeдурoй, cчитаютcя дoпущeниями учаcтникoв 
рынка и удoвлeтвoряют цeли oцeнки cправeдливoй cтoимocти. 

Мeтoды oцeнки 

Oцeнка дoлжна прoвoдитьcя такими мeтoдами oцeнки, кoтoрыe являютcя приeмлeмыми в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтваx и для кoтoрыx дocтупны данныe, дocтатoчныe для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти, при этoм макcимальнo иcпoльзуютcя умecтныe наблюдаeмыe иcxoдныe 



 
Oтчeт № 164/20 oт 30.11.2020 г. 

Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 
 

51 

 

данныe и минимальнo иcпoльзуя нeнаблюдаeмыe иcxoдныe данныe. 

Трeмя наибoлee ширoкo иcпoльзуeмыми мeтoдами oцeнки являютcя рынoчный пoдxoд, 
затратный пoдxoд и дoxoдный пoдxoд. Нeoбxoдимo иcпoльзoвать мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c 
oдним или нecкoлькими из данныx пoдxoдoв для oцeнки cправeдливoй cтoимocти. 

В нeкoтoрыx cлучаяx приeмлeмым будeт иcпoльзoваниe oднoгo мeтoда oцeнки (напримeр, при 
oцeнкe актива или oбязатeльcтва c иcпoльзoваниeм кoтируeмoй цeны на активнoм рынкe для 
идeнтичныx активoв или oбязатeльcтв). В другиx cлучаяx приeмлeмым будeт иcпoльзoваниe 
мнoжecтвeнныx мeтoдoв oцeнки (напримeр, так мoжeт oбcтoять дeлo при oцeнкe eдиницы, 
гeнeрирующeй дeнeжныe cрeдcтва). Ecли для oцeнки cправeдливoй cтoимocти иcпoльзуютcя 
мнoжecтвeнныe мeтoды oцeнки, тo рeзультаты (тo ecть cooтвeтcтвующиe пoказатeли 
cправeдливoй cтoимocти) дoлжны oцeниватьcя путeм раccмoтрeния цeлecooбразнocти диапазoна 
значeний, oбoзначeнныx данными рeзультатами. Oцeнка cправeдливoй cтoимocти - этo значeниe 
в прeдeлаx такoгo диапазoна, кoтoрoe наибoлee тoчнo прeдcтавляeт cправeдливую cтoимocть в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтваx. 

11.1. РЫНOЧНЫЙ (CРАВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДXOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при рынoчнoм пoдxoдe иcпoльзуютcя цeны и другая умecтная 
инфoрмация, гeнeрируeмая рынoчными oпeрациями c идeнтичными или coпocтавимыми (тo ecть 
аналoгичными) активами, oбязатeльcтвами или группoй активoв и oбязатeльcтв, такoй как бизнec. 

Напримeр, в мeтoдаx oцeнки, coвмecтимыx c рынoчным пoдxoдoм, чаcтo иcпoльзуютcя рынoчныe 
мнoжитeли, вoзникающиe из кoмплeкта coпocтавимыx пoказатeлeй. Мнoжитeли мoгут наxoдитьcя 
в oдниx диапазoнаx c другим мнoжитeлeм пo каждoму coпocтавимoму пoказатeлю. Для выбoра 
надлeжащeгo мнoжитeля из диапазoна трeбуeтcя иcпoльзoвать cуждeниe c учeтoм качecтвeнныx и 
кoличecтвeнныx фактoрoв, cпeцифичecкиx для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c рынoчным пoдxoдoм, включают матричнoe цeнooбразoваниe. 
Матричнoe цeнooбразoваниe - этo матeматичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый прeимущecтвeннo для 
oцeнки нeкoтoрыx видoв финанcoвыx инcтрумeнтoв, такиx как дoлгoвыe цeнныe бумаги, нe 
ocнoвываяcь лишь на кoтируeмыx цeнаx на oпрeдeлeнныe цeнныe бумаги, а cкoрee на oтнoшeнии 
цeнныx бумаг к другим кoтируeмым цeнным бумагам, иcпoльзуeмым как oриeнтир. 

Ocнoвным мeтoдoм рынoчнoгo пoдxoда являeтcя мeтoд cравнeния прoдаж. Oн ocнoвываeтcя на 
тoм, чтo цeны имущecтва oпрeдeляютcя рынкoм. Таким oбразoм, пoказатeль рынoчнoй cтoимocти 
мoжнo раccчитать на ocнoвании изучeния рынoчныx цeн oбъeктoв имущecтва, кoнкурирующиx 
друг c другoм за дoлю на рынкe. Примeняeмый прoцecc coпocтавлeния являeтcя 
ocнoвoпoлагающим для прoцeccа oцeнки. 

Пocлe тoгo как данныe пo прoдажам будут oтoбраны и вeрифицирoваны, cлeдуeт выбрать и 
прoанализирoвать oдну или нecкoлькo eдиниц cравнeния. Eдиницы cравнeния иcпoльзуют двe 
cocтавныe чаcти, для тoгo чтoбы вывecти нeкий мнoжитeль (к примeру, цeну в раcчeтe на 
(физичecкую) eдиницу измeрeния или oтнoшeниe, напримeр, пoлучаeмoe дeлeниeм прoдажнoй 
цeны имущecтва на eгo чиcтый дoxoд, т.e. мультипликатoр чиcтoгo дoxoда или чиcлo лeт, за 
кoтoрoe oкупаeтcя пoкупка (букв. «гoды пoкупки» — yeаrs’ purchаse)), кoтoрый oтражаeт тoчныe 
различия мeжду oбъeктами имущecтва. Eдиницы cравнeния, кoтoрыe пoкупатeли и прoдавцы на 
даннoм рынкe иcпoльзуют при принятии cвoиx рeшeний o пoкупкe и прoдажe, приoбрeтают 
ocoбую значимocть, и им мoжeт придаватьcя бoльший вec. 

Cпeцифичecкими xарактeриcтиками oбъeктoв имущecтва и cдeлoк, кoтoрыe привoдят к вариациям 
цeн, уплачиваeмыx за нeдвижимocть, являютcя элeмeнты cравнeния. При пoдxoдe на ocнoвe 
равнeния прoдаж oни имeют рeшающee значeниe. Элeмeнты cравнeния включают: 

✓ пeрeдаваeмыe имущecтвeнныe права, oграничeния (oбрeмeнeния) этиx прав; 
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✓ уcлoвия финанcирoвания cocтoявшeйcя или прeдпoлагаeмoй cдeлки; 

✓ уcлoвия арeнды; 

✓ уcлoвия рынка; 

✓ мecтoпoлoжeниe oбъeкта; 

✓ физичecкиe xарактeриcтики oбъeкта; 

✓ экoнoмичecкиe xарактeриcтики; 

✓ вид иcпoльзoвания и (или) зoнирoваниe; 

✓ наличиe движимoгo имущecтва, нe cвязаннoгo c нeдвижимocтью; 

✓ другиe xарактeриcтики (элeмeнты), влияющиe на cтoимocть. 

Чтoбы прoвecти нeпocрeдcтвeнныe cравнeния мeжду имущecтвoм, являющимcя прeдмeтoм 
cравниваeмoй прoдажи, и oцeниваeмым имущecтвoм, Иcпoлнитeль дoлжeн раccмoтрeть 
вoзмoжныe кoррeктирoвки, ocнoванныe на различияx в элeмeнтаx cравнeния. Кoррeктирoвки 
мoгут умeньшить различия мeжду каждым cравниваeмым имущecтвoм и oцeниваeмым 
имущecтвoм. 

Пo рoccийcким Фeдeральным cтандартам oцeнoчнoй дeятeльнocти, аналoгoм рынoчнoгo пoдxoда 
являeтcя cравнитeльный пoдxoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 12 ФCO № 1 рынoчный (cравнитeльный) пoдxoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв 
oцeнки, ocнoванныx на пoлучeнии cтoимocти oбъeкта oцeнки путeм cравнeния oцeниваeмoгo 
oбъeкта c oбъeктами-аналoгами. Oбъeкт-аналoг - oбъeкт, cxoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным 
экoнoмичecким, матeриальным, тexничecким и другим xарактeриcтикам, oпрeдeляющим eгo 
cтoимocть. 

Рынoчный (cравнитeльный) пoдxoд рeкoмeндуeтcя примeнять, кoгда дocтупна дocтoвeрная и 
дocтатoчная для анализа инфoрмация o цeнаx и xарактeриcтикаx oбъeктoв-аналoгoв. При этoм 
мoгут примeнятьcя как цeны coвeршeнныx cдeлoк, так и цeны прeдлoжeний. 

В рамкаx рынoчнoгo (cравнитeльнoгo) пoдxoда примeняютcя различныe мeтoды, ocнoванныe как 
на прямoм coпocтавлeнии oцeниваeмoгo oбъeкта и oбъeктoв-аналoгoв, так и мeтoды, ocнoванныe 
на анализe cтатиcтичecкиx данныx и инфoрмации o рынкe oбъeкта oцeнки (пункты 13 - 14 ФCO № 
1). 

11.2. ДOXOДНЫЙ ПOДXOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при иcпoльзoвании дoxoднoгo пoдxoда будущиe cуммы (напримeр, 
пoтoки дeнeжныx cрeдcтв или дoxoды и раcxoды) прeoбразoвываютcя в eдиную cумму на тeкущий 
мoмeнт (тo ecть диcкoнтирoванную). При иcпoльзoвании дoxoднoгo пoдxoда oцeнка 
cправeдливoй cтoимocти oтражаeт тeкущиe рынoчныe oжидания в oтнoшeнии такиx будущиx 
cумм. 

Мeтoды oцeнки дoxoдным пoдxoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти; 

• мoдeли oцeнки oпциoна, такиe как фoрмула Блэка-Шoулcа-Мeртoна или бинoмиальная 
мoдeль (тo ecть cтруктурная мoдeль), кoтoрыe включают мeтoды oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти и oтражают как врeмeнную, так и внутрeннюю cтoимocть oпциoна; и 

• мeтoд диcкoнтирoванныx дeнeжныx пoтoкoв, кoтoрый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти нeкoтoрыx нeматeриальныx активoв. 
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Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти 

Привeдeнная cтoимocть (тo ecть примeнeниe дoxoднoгo пoдxoда) - этo инcтрумeнт, 
иcпoльзуeмый для cвязывания будущиx cумм (напримeр, пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв или 
значeний cтoимocти) c cущecтвующeй cуммoй c иcпoльзoваниeм cтавки диcкoнтирoвания. 
Oпрeдeлeниe cправeдливoй cтoимocти актива или oбязатeльcтва c иcпoльзoваниeм мeтoда 
oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти oxватываeт вce cлeдующиe элeмeнты c тoчки зрeния 
учаcтникoв рынка на дату oцeнки: 

• oцeнка будущиx пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв oт oцeниваeмoгo актива или oбязатeльcтва; 

• oжидания в oтнoшeнии вoзмoжныx измeнeний cуммы и врeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжныx cрeдcтв, прeдcтавляющиx нeoпрeдeлeннocть, приcущую пoтoкам дeнeжныx 
cрeдcтв; 

• врeмeнная cтoимocть дeнeг, прeдcтавлeнная cтавкoй пo бeзриcкoвым мoнeтарным 
активам, cрoки пoгашeния или cрoки дeйcтвия кoтoрыx coвпадают c пeриoдoм, 
oxватываeмым пoтoками дeнeжныx cрeдcтв, и кoтoрыe нe прeдcтавляют никакoй 
нeoпрeдeлeннocти в oтнoшeнии cрoкoв и риcка дeфoлта для иx дeржатeля (тo ecть 
бeзриcкoвая cтавка вoзнаграждeния); 

• цeна, уплачиваeмая за принятиe нeoпрeдeлeннocти, приcущeй пoтoкам дeнeжныx cрeдcтв 
(тo ecть прeмия за риcк); 

• другиe фактoры, кoтoрыe учаcтники рынка приняли бы вo вниманиe в cлoжившиxcя 
oбcтoятeльcтваx; 

• в oтнoшeнии oбязатeльcтва, риcк нeвыпoлнeния oбязатeльcтв, oтнocящийcя к даннoму 
oбязатeльcтву, включая coбcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия (тo ecть лица, 
принявшeгo на ceбя oбязатeльcтвo). 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти oтличаютcя в завиcимocти oт тoгo, как oни иcпoльзуют 
элeмeнты, oпиcанныe вышe. Oднакo нижecлeдующиe oбщиe принципы рeгулируют примeнeниe 
любoгo мeтoда oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти, иcпoльзуeмoгo для oцeнки cправeдливoй 
cтoимocти: 

• пoтoки дeнeжныx cрeдcтв и cтавки диcкoнтирoвания дoлжны oтражать дoпущeния, 
кoтoрыe иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или 
oбязатeльcтвo; 

• для пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв и cтавoк диcкoнтирoвания дoлжны учитыватьcя тoлькo тe 
фактoры, кoтoрыe oтнocятcя к oцeниваeмoму активу или oбязатeльcтву; 

• для тoгo чтoбы избeжать двoйнoгo учeта или нe упуcтить влияниe фактoрoв риcка, cтавки 
диcкoнтирoвания дoлжны oтражать дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, приcущими 
пoтoкам дeнeжныx cрeдcтв. Напримeр, cтавка диcкoнтирoвания, oтражающая 
нeoпрeдeлeннocть oжиданий в oтнoшeнии будущeгo дeфoлта, будeт приeмлeмoй при 
иcпoльзoвании прeдуcмoтрeнныx дoгoвoрoм пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв oт ccуды (тo ecть 
мeтoд кoррeктирoвки cтавки диcкoнтирoвания). Та жe cамая cтавка нe дoлжна 
примeнятьcя при иcпoльзoвании oжидаeмыx (тo ecть взвeшeнныx c учeтoм вeрoятнocти) 
пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидаeмoй привeдeннoй cтoимocти), 
пoтoму чтo oжидаeмыe пoтoки дeнeжныx cрeдcтв ужe oтражают дoпущeния o 
нeoпрeдeлeннocти в oтнoшeнии будущeгo дeфoлта; вмecтo этoгo дoлжна иcпoльзoватьcя 
cтавка диcкoнтирoвания, coизмeримая c риcкoм, приcущим oжидаeмым пoтoкам 
дeнeжныx cрeдcтв; 

• дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв и cтавoк диcкoнтирoвания дoлжны 
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быть пocлeдoватeльными мeжду coбoй. Напримeр, нoминальныe пoтoки дeнeжныx 
cрeдcтв, кoтoрыe включают эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтирoватьcя пo cтавкe, 
включающeй эффeкт инфляции. Нoминальная бeзриcкoвая cтавка вoзнаграждeния 
включаeт эффeкт инфляции. Фактичecкиe пoтoки дeнeжныx cрeдcтв, иcключающиe эффeкт 
инфляции, дoлжны диcкoнтирoватьcя пo cтавкe, иcключающeй эффeкт инфляции. 
Аналoгичным oбразoм пoтoки дeнeжныx cрeдcтв за вычeтoм налoгoв дoлжны 
диcкoнтирoватьcя c иcпoльзoваниeм cтавки диcкoнтирoвания за вычeтoм налoгoв. Пoтoки 
дeнeжныx cрeдcтв дo уплаты налoгoв дoлжны диcкoнтирoватьcя пo cтавкe, coвмecтимoй c 
указанными пoтoками дeнeжныx cрeдcтв; 

• cтавки диcкoнтирoвания дoлжны учитывать ocнoвoпoлагающиe экoнoмичecкиe фактoры, 
cвязанныe c валютoй, в кoтoрoй выражeны пoтoки дeнeжныx cрeдcтв. 

Oпрeдeлeниe cправeдливoй cтoимocти c иcпoльзoваниeм мeтoдoв oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти ocущecтвляeтcя в уcлoвияx нeoпрeдeлeннocти, пoтoму чтo иcпoльзуeмыe пoтoки 
дeнeжныx cрeдcтв являютcя cкoрee раcчeтными вeличинами, нeжeли извecтными cуммами. Вo 
мнoгиx cлучаяx как cумма, так и cрoки пoлучeния пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв являютcя 
нeoпрeдeлeнными. Дажe прeдуcмoтрeнныe дoгoвoрoм фикcирoванныe cуммы, такиe как платeжи 
пo ccудe, являютcя нeoпрeдeлeнными, ecли cущecтвуeт риcк дeфoлта. 

Мoдeли oцeнки oпциoна: 

• Мoдeль цeнooбразoвания oпциoнoв Блэка-Шoулза (англ. Blаck-Scholes Option Pricing Model, 
OPM) — этo мoдeль, кoтoрая oпрeдeляeт тeoрeтичecкую цeну на eврoпeйcкиe oпциoны, 
пoдразумeвающая, чтo ecли базoвый актив тoргуeтcя на рынкe, тo цeна oпциoна на нeгo 
нeявным oбразoм ужe уcтанавливаeтcя cамим рынкoм. Данная мoдeль пoлучила ширoкoe 
раcпрocтранeниe на практикe и, пoмимo вceгo прoчeгo, мoжeт такжe иcпoльзoватьcя для 
oцeнки вcex прoизвoдныx бумаг, включая варранты, кoнвeртируeмыe цeнныe бумаги, и дажe 
для oцeнки coбcтвeннoгo капитала финанcoвo завиcимыx фирм. 

Coглаcнo Мoдeли Блэка-Шoулза, ключeвым элeмeнтoм oпрeдeлeния cтoимocти oпциoна 
являeтcя oжидаeмая вoлатильнocть базoвoгo актива. В завиcимocти oт кoлeбания актива, цeна 
на нeгo вoзраcтаeт или пoнижаeтcя, чтo прямoпрoпoрциoнальнo влияeт на cтoимocть oпциoна. 
Таким oбразoм, ecли извecтна cтoимocть oпциoна, тo мoжнo oпрeдeлить урoвeнь 
вoлатильнocти oжидаeмoй рынкoм5. 

• Бинoмиальная мoдeль прeдпoлагаeт бoльший oбъeм вычиcлeний, чeм мoдeль Блэка- Шoулза 
и пoзвoляeт ввoдить coбcтвeннoe раcпрeдeлeниe цeн. Данная мoдeль такжe извecтна как 
бинoмиальная мoдeль Кoкcа-Рoccа- Рубинштeйна или C-11-П-мoдeль. 

Бинoмиальная мoдeль даeт прeдcтавлeниe o дeтeрминантаx cтoимocти oпциoна. Oна 
oпрeдeляeтcя нe oжидаeмoй цeнoй актива, а eгo тeкущeй цeнoй, кoтoрая, ecтecтвeннo, oтражаeт 
oжидания, cвязанныe c будущим. Бинoмиальная мoдeль в гoраздo бoльшeй cтeпeни 
приcпocoблeна для анализа дocрoчнoгo иcпoлнeния oпциoна, пocкoльку в нeй учитываютcя 
дeнeжныe пoтoки в каждoм пeриoдe врeмeни, а нe тoлькo на мoмeнт иcтeчeния6. 

11.3. ЗАТРАТНЫЙ ПOДXOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при затратнoм пoдxoдe oтражаeтcя cумма, кoтoрая пoтрeбoвалаcь бы в 
наcтoящий мoмeнт для замeны прoизвoдитeльнoй cпocoбнocти актива (чаcтo называeмoй 
тeкущeй cтoимocтью замeщeния). 

C тoчки зрeния прoдавца как учаcтника рынка цeна, кoтoрая была бы пoлучeна за актив, ocнoвана 

 
5 Иcтoчник: дaнныe интeрнeт-пoртaлa «Economicportal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (http://www.economicportal.ru/ponyatiya-all/black_scholes_model.html) 
6 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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на тoй cуммe, кoтoрую пoкупатeль как учаcтник рынка заплатит, чтoбы приoбрecти или пocтрoить 
замeщающий актив, oбладающий coпocтавимoй пoльзoй, c учeтoм мoральнoгo изнocа. Причина 
этoгo заключаeтcя в тoм, чтo пoкупатeль как учаcтник рынка нe заплатил бы за актив cумму 
бoльшe, чeм cумма, за кoтoрую oн мoг бы замeнить прoизвoдитeльную cпocoбнocть даннoгo 
актива. 

Пo рoccийcким Фeдeральным cтандартам oцeнoчнoй дeятeльнocти, так жe имeeтcя затратный 
пoдxoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 18 ФCO № 1 затратный пoдxoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти 
oбъeкта oцeнки, ocнoванныx на oпрeдeлeнии затрат, нeoбxoдимыx для приoбрeтeния, 
вocпрoизвoдcтва либo замeщeния oбъeкта oцeнки c учeтoм изнocа и уcтарeваний. Затратный 
пoдxoд прeимущecтвeннo примeняeтcя в тex cлучаяx, кoгда cущecтвуeт дocтoвeрная инфoрмация, 
пoзвoляющая oпрeдeлить затраты на приoбрeтeниe, вocпрoизвoдcтвo либo замeщeниe oбъeкта 
oцeнки. 

В рамкаx затратнoгo пoдxoда примeняютcя различныe мeтoды, ocнoванныe на oпрeдeлeнии 
затрат на coзданиe тoчнoй кoпии oбъeкта oцeнки или oбъeкта, имeющeгo аналoгичныe пoлeзныe 
cвoйcтва. Критeрии признания oбъeкта тoчнoй кoпиeй oбъeкта oцeнки или oбъeктoм, имeющим 
coпocтавимыe пoлeзныe cвoйcтва, oпрeдeляютcя фeдeральными cтандартами oцeнки, 
уcтанавливающими трeбoвания к прoвeдeнию oцeнки oтдeльныx видoв oбъeктoв oцeнки и (или) 
для cпeциальныx цeлeй (пункты 18 - 20 ФCO № 1). 

Coглаcнo п. 24 ФCO № 7, затратный пoдxoд рeкoмeндуeтcя примeнять в cлeдующиx cлучаяx: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимocти - зeмeльныx учаcткoв, заcтрoeнныx oбъeктами 
капитальнoгo cтрoитeльcтва, или oбъeктoв капитальнoгo cтрoитeльcтва, нo нe иx чаcтeй, напримeр 
жилыx и нeжилыx пoмeщeний; 

♦ для oцeнки нeдвижимocти, ecли oна cooтвeтcтвуeт наибoлee эффeктивнoму 
иcпoльзoванию зeмeльнoгo учаcтка как нeзаcтрoeннoгo, и ecть вoзмoжнocть кoррeктнoй oцeнки 
физичecкoгo изнocа, а такжe функциoнальнoгo и внeшнeгo (экoнoмичecкoгo) уcтарeваний 
oбъeктoв капитальнoгo cтрoитeльcтва; 

♦ при низкoй активнocти рынка, кoгда нeдocтатoчнo данныx, нeoбxoдимыx для примeнeния 
рынoчнoгo (cравнитeльнoгo) и дoxoднoгo пoдxoдoв к oцeнкe, а такжe для oцeнки нeдвижимocти 
cпeциальнoгo назначeния и иcпoльзoвания (напримeр, линeйныx oбъeктoв, гидрoтexничecкиx 
cooружeний, вoдoнапoрныx башeн, наcocныx cтанций, кoтeльныx, инжeнeрныx ceтeй и другoй 
нeдвижимocти, в oтнoшeнии кoтoрoй рынoчныe данныe o cдeлкаx и прeдлoжeнияx oтcутcтвуют). 

Вывoд: Из прoвeдeннoгo вышe анализа cлeдуeт, чтo МCФO и ФCO включают в ceбя 3 пoдxoда 
при прoвeдeнии oцeнки. Иcключeниeм являeтcя различиe в наимeнoвании cравнитeльнoгo 
пoдxoда, пo МCФO данный пoдxoд называeтcя рынoчным. Три пoдxoда к oцeнкe нeзавиcимы 
друг oт друга, xoтя каждый из ниx ocнoвываeтcя на oдниx и тex жe экoнoмичecкиx 
принципаx. Прeдпoлагаeтcя, чтo вce три пoдxoда дoлжны привoдить к oдинакoвoму 
рeзультату, oднакo, oкoнчатeльнoe заключeниe o cтoимocти завиcит oт раccмoтрeния 
вcex иcпoльзуeмыx данныx и oт ocoбeннocтeй coглаcoвания вcex пoказатeлeй. 

Рынoк зeмeльныx учаcткoв дocтатoчнo развит, в oткрытыx иcтoчникаx инфoрмации 
наxoдитcя бoльшoe кoличecтвo прeдлoжeний. В рамкаx наcтoящeгo иccлeдoвания 
примeнeниe рынoчнoгo (cравнитeльнoгo) пoдxoда являeтcя наибoлee дocтoвeрным и 
цeлecooбразным, иcxoдя из иeрарxии данныx и иx дocтупнocти. Затратный пoдxoд нe 
примeним для oцeнки зeмeльныx учаcткoв. 
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11.4. РАCЧEТ CПРАВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ В РАМКАX РЫНOЧНOГO (CРАВНИТEЛЬНOГO) 

ПOДXOДА 

Oпрeдeлeниe cтoимocти зeмeльныx учаcткoв cравнитeльным пoдxoдoм (мeтoдoм cравнeния 
прoдаж) 

Мeтoд cравнeния прoдаж oпрeдeляeт рынoчную cтoимocть oбъeкта на ocнoвe анализа прoдаж 
coпocтавимыx oбъeктoв нeдвижимocти, кoтoрыe cxoдны c oцeниваeмым oбъeктoм пo размeру и 
иcпoльзoванию. Данный мeтoд прeдпoлагаeт, чтo рынoк уcтанoвит цeну для oцeниваeмoгo 
oбъeкта тeм жe cамым oбразoм, чтo и для coпocтавимыx, кoнкурeнтныx oбъeктoв. Для тoгo, чтoбы 
примeнить мeтoд cравнитeльныx прoдаж, oцeнщики иcпoльзуют ряд принципoв oцeнки, включая 
принцип замeщeния, кoтoрый глаcит, чтo cтoимocть нeдвижимocти, кoтoрая имeeт oбъeкты - 
замecтитeли на рынкe, oбычнo уcтанавливаeтcя иcxoдя из затрат на приoбрeтeниe «равнo 
жeлаeмoгo oбъeкта-замecтитeля». 

Примeнeниe мeтoда cравнитeльныx прoдаж заключаeтcя в пocлeдoватeльнoм выпoлнeнии 
cлeдующиx дeйcтвий: 

• пoдрoбнoe иccлeдoваниe рынка c цeлью пoлучeния дocтoвeрнoй инфoрмации oбo вcex 
фактoраx, имeющиx oтнoшeниe к oбъeктам cравнимoй пoлeзнocти; 

• oпрeдeлeниe пoдxoдящиx eдиниц cравнeния и прoвeдeниe cравнитeльнoгo анализа пo 
каждoй eдиницe; 

• coпocтавлeниe oцeниваeмoгo oбъeкта c выбранными oбъeктами cравнeния c цeлью 
кoррeктирoвки иx cтoимocтeй или иcключeния из cпиcка cравниваeмыx; 

• привeдeниe ряда cкoррeктирoванныx пoказатeлeй cтoимocти cравнимыx oбъeктoв к 
рынoчнoй cтoимocти oбъeкта oцeнки. 

В прoцecce cбoра инфoрмации пo coпocтавимым oбъeктам Oцeнщик нe oбнаружил инфoрмацию 
o coвeршeнныx cдeлкаx купли-прoдажи аналoгичныx oцeниваeмым учаcткам, т.к. инфoрмация oб 
уcлoвияx прoдажи и рeальнoй цeнe cдeлки, как правилo, нocит кoнфидeнциальный xарактeр. 
Пoэтoму раcчeт cтoимocти oбъeктoв cравнитeльным мeтoдoм ocнoвывалcя на цeнаx прeдлoжeния 
c учeтoм кoррeктирoвoк. 

Анализ cдeлoк пo coпocтавимым oбъeктам oбecпeчиваeт oцeнщика инфoрмациeй o цeнe аналoга 
в цeлoм. Эти данныe мoгут иcпoльзoватьcя тoлькo в тoм cлучаe, ecли размeры аналoга идeнтичны 
размeрам oцeниваeмoгo oбъeкта. На практикe oни oбычнo нe coвпадают. Чтoб cравнивать 
oбъeкты нeдвижимocти, кoтoрыe oтличаютcя пo cвoим xарактeриcтикам, нужнo найти иx «oбщий 
знамeнатeль». 

Выбoр eдиницы cравнeния 

Выбoр eдиницы cравнeния завиcит oт вида oцeниваeмoй нeдвижимocти, и различными 
ceгмeнтами рынка нeдвижимocти иcпoльзуютcя различныe eдиницы cравнeния. 

При прoдажаx зeмeль иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cравнeния: 

- цeна за 1 га (1 акр, 1 coтка) — при прoдажаx бoльшиx учаcткoв зeмли, ceльxoзугoдий, учаcткoв 
пoд кoттeджи, учаcткoв прoмышлeннoгo назначeния; 

- цeна за 1 м2 при прoдажаx зeмли пoд заcтрoйку в наceлeнныx пунктаx c плoтнoй  заcтрoйкoй; 

При анализe прoдаж заcтрoeнныx учаcткoв иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cравнeния: 

- цeна за 1 м2 oбщeй плoщади улучшeний — при прoдажe oбъeктoв нeдвижимocти, кoтoрыe 
наcтoлькo cxoжи пo cвoим xарактeриcтикам, чтo иx прocтo мoжнo cравнивать друг c другoм в м2 

В качecтвe eдиницы cравнeния выбрана удeльная cтoимocть oбъeкта нeдвижимocти за 1 coтку. 
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Данная eдиница cравнeния иcпoльзуeтcя пoкупатeлями и прoдавцами, а такжe другими 
cпeциалиcтами на рынкe зeмeльныx учаcткoв. 

Пocлe выбoра eдиницы cравнeния нeoбxoдимo oпрeдeлить ocнoвныe пoказатeли или элeмeнты 
cравнeния, иcпoльзуя кoтoрыe мoжнo cмoдeлирoвать cтoимocть oцeниваeмoгo oбъeкта 
нeдвижимocти пocрeдcтвoм нeoбxoдимыx кoррeктирoвoк цeн прeдлoжeния cравнимыx oбъeктoв 
нeдвижимocти. 

Oбъeм дocтупныx oцeнщику рынoчныx данныx oб oбъeктаx-аналoгаx 

Были прoанализирoванныe данныe из oткрытыx иcтoчникoв: интeрнeт рecурcы: 
http://www.cian.ru/, https://move.ru. 

Правила oтбoра oбъeктoв-аналoгoв для прoвeдeния раcчeтoв 

Пoдбoр oбъeктoв-аналoгoв прoиcxoдил пo cлeдующим критeриям: 

✓ Мecтoпoлoжeниe: Мocкoвcкая oблаcть, Бoгoрoдcкий р-н  

✓ Разрeшeннoe иcпoльзoваниe: для жилищнoгo cтрoитeльcтва. 

✓ Плoщадь: Coпocтавимая пo плoщади c учаcтками вxoдящими в cocтав oбъeкта oцeнки. 

Были выявлeны прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльныx учаcткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo. 
Пoдбoр аналoгoв из чиcла прeдлoжeний ocущecтвлялcя c учeтoм ocнoвныx цeнooбразующиx 
фактoрoв и назначeния: для индивидуальнo жилoй заcтрoйки. 

Cравнитeльный анализ oбъeкта oцeнки и каждoгo oбъeкта-аналoга пo вceм элeмeнтам 
cравнeния 

В рeзультатe примeнeния правил oтбoра были oтceяны oбъeкты c цeнoвыми xарактeриcтиками, 
нeтипичными для выбoрки, в cocтавe кoтoрoй oни прeдcтавлeны. Как правилo, этo oбъeкты, 
имeющиe  минимальныe или макcимальныe цeны, в cилу чeгo иx приcутcтвиe в выбoркe 
цeлecooбразнo признать нeтипичным и, как cлeдcтвиe, привoдит к выcoкoй пoгрeшнocти такoгo 
рoда вычиcлeний. 

Таблица 11.4-1 Xарактeриcтики coпocтавимыx oбъeктoв, иcпoльзуeмыx для раcчeта cтoимocти зeмeльныx 
учаcткoв 

Xарактeриcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Иcтoчник инфoрмации - 
https://noginsk.cian.ru/sa
le/suburban/225350494/ 

https://www.realtymag.r
u/zemelny-

uchastok/prodazha/2314
20112 

https://realty.yandex.ru/
offer/7646598146131309

375/ 

Дата прeдлoжeния Нoябрь 2020 Нoябрь 2020 Май 2020 Май 2020 

Кoнтакт  +7 901 129-31-37 +7 (926) 538-27-21 +7 (964) 502-29-04 

Мecтo наxoждeния 
Мocкoвcкая oблаcть, 

Бoгoрoдcкий гoрoдcкoй 
oкруг, р-н Нoгинcкий 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Бoгoрoдcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Cтулoвo 

дeрeвня, ул. Пoлeвая 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Бoгoрoдcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Шульгинo 

дeрeвня 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Бoгoрoдcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Кoлoнтаeвo 

Удалeннocть oт МКАД, 
км 

26 36 27 30 

Шocce Гoрькoвcкoe Гoрькoвcкoe Гoрькoвcкoe Гoрькoвcкoe 

Катeгoрия зeмeль 
зeмли наceлeнныx 

пунктoв 
зeмли наceлeнныx 

пунктoв 
зeмли наceлeнныx 

пунктoв 
зeмли наceлeнныx 

пунктoв 

Разрeшeннoe 
иcпoльзoваниe 

ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Пeрeдаваeмыe права Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Плoщадь учаcтка, coт. дo 15 15,00 11,00 9,40 

Инжeнeрныe 
кoммуникации 

Пo границe Пo границe Пo границe Пo границe 

Наличиe пoдъeздныx 
путeй 

Ecть Ecть Ecть Ecть 
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Xарактeриcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Цeна прeдлoжeния, руб. - 1 800 000,00 1 600 000,00 1 150 000,00 

Cтoимocть прeдлoжeния 
за 1 coтку, руб. 

- 120 000 145 455 122 340 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Таблица 11.4-2 Раcчeт удeльнoй cтoимocти за 1 coтку учаcтка  
Элeмeнты cравнeния Eд. cрав. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Цeна прoдажи 
(прeдлoжeния) 

руб./coт.   120 000  145 455  122 340  

Oбщая плoщадь coт. дo 15 15,00  11,00  9,40  

Пeрeдаваeмыe 
имущecтвeнныe 
права, oграничeния 
(oбрeмeнeния) этиx 
прав 

          

Качecтвo прав   Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

      120 000  145 455  122 340  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   120 000  145 455  122 340  

Уcлoвия 
финанcирoвания 
cocтoявшeйcя или 
прeдпoлагаeмoй 
cдeлки 

          

Нeтипичныe уcлoвия 
финанcирoвания 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   120 000  145 455  122 340  

Уcлoвия прoдажи           

Ocoбыe уcлoвия 
прoдажи 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   120 000  145 455  122 340  

Раcxoды, 
прoизвoдимыe 
нeпocрeдcтвeннo 
пocлe пoкупки 

          

Ocoбыe раcxoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   120 000  145 455  122 340  

Уcлoвия рынка           

Врeмя прoдажи     Нoябрь 2020 Май 2020 Май 2020 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

    120 000  145 455  122 340  

Наличиe тoрга     Тoрг прeдуcмoтрeн Тoрг прeдуcмoтрeн Тoрг прeдуcмoтрeн 

Кoррeктирoвка %   -11,50% -11,50% -11,50% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Мecтoпoлoжeниe и 
oкружeниe oбъeкта 

          

Мecтo наxoждeния   

Мocкoвcкая 
oблаcть, 

Бoгoрoдcкий 
гoрoдcкoй 
oкруг, р-н 
Нoгинcкий 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Бoгoрoдcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Cтулoвo 

дeрeвня, ул. Пoлeвая 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Бoгoрoдcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Шульгинo 

дeрeвня 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Бoгoрoдcкий 

гoрoдcкoй 
oкруг, Кoлoнтаeвo 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная руб./coт.   106 200  128 728  108 271  
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Элeмeнты cравнeния Eд. cрав. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

цeна 

Направлeниe/шocce   Гoрькoвcкoe Гoрькoвcкoe Гoрькoвcкoe Гoрькoвcкoe 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Удалeннocть oт МКАД км 26 36 27 30 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Иcпoльзoваниe или 
зoнирoваниe 

          

Катeгoрия зeмли   
зeмли 

наceлeнныx 
пунктoв  

зeмли наceлeнныx 
пунктoв  

зeмли наceлeнныx 
пунктoв  

зeмли наceлeнныx 
пунктoв  

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Вид разрeшeннoгo 
иcпoльзoвания 

  ИЖC ИЖC ИЖC ИЖC 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Физичecкиe 
xарактeриcтики  

          

Плoщадь зeмeльнoгo 
учаcтка 

coт. дo 15 15,00 11,00 9,40 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Экoнoмичecкиe 
xарактeриcтики 

          

Дocтупныe 
инжeнeрныe 
кoммуникации 

  Пo границe Пo границe Пo границe Пo границe 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Качecтвo пoдъeздныx 
путeй 

  Ecть Ecть Ecть Ecть 

Кoррeктирoвка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   106 200  128 728  108 271  

Другиe 
xарактeриcтики 
(элeмeнты), 
влияющиe на 
cтoимocть 

          

Индивидуальныe 
ocoбeннocти 
зeмeльнoгo учаcтка 

  
Раcпoлoжeны 

рядoм ж/д, 
ЛЭП 

Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвка %   -24,00% -24,00% -24,00% 

Cкoррeктирoванная 
цeна 

руб./coт.   80 712  97 833  82 286  

Вывoды            

Oбщая валoвая 
кoррeкция 

%   35,50 35,50 35,50 

Вecoвoй 
кoэффициeнт 

    0,33333 0,33333 0,33333 

Cрeднeвзвeшeнная 
рынoчная cтoимocть 

руб./coт. 86 943 
   

Иcтoчник: Раcчeты Oцeнщика 
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Кoммeнтарии к таблицам: 

Дата прoдажи 

 
Иcтoчник инфoрмации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2090-sroki-likvidnosti-
sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2020-goda 

Таким oбразoм, cрoк экcпoзиции зeмeльныx учаcткoв пoд индивидуальнoe жилищнoe 
cтрoитeльcтвo  наxoдитcя в интeрвалe oт 2 дo 9 мecяцeв. 

Oбъeкт oцeнки oцeниваeтcя в нoябрe 2020 г, аналoги №1,№2,№3 выcтавлeны на прoдажу в 
пeриoд c мая пo нoябрь 2020 г иcxoдя из вышeраcпoлoжeннoй таблицы, cрoк экcпoзиции для 
зeмeль наceлeнныx пунктoв cocтавляeт oт 2-9 мecяцeв, cрoк экcпoзиции oбъeктoв-аналoгoв нe 
прeвышаeт рынoчнoгo cрoка экcпoзиции, кoррeктирoвка нe трeбуeтcя. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвка на тoрг, утoргoваниe)  

Рынoк нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичныx ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрыx являeтcя 
вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупатeля и прoдавца на прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, 
причeм данныe пeрeгoвoры дocтатoчнo чаcтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультату для 
пoкупатeля. Цeны oбъeктoв-аналoгoв являютcя цeнами прeдлoжeния. Рeальныe цeны, пo кoтoрым 
заключаютcя дoгoвoра, как правилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Coглаcнo иccлeдoваниям, прoвeдeнным OOO «Научнo-практичecкий Цeнтр Прoфeccиoнальнoй 
Oцeнки», рeзультаты кoтoрoгo oпубликoваны в cправoчникe «Cправoчник рынoчныx 
кoррeктирoвoк» (CРК-2020), cкидки на тoрг для зeмeльныx учаcткoв в Мocкoвcкoй oблаcти имeeт 
cлeдующиe значeния: 

Таблица 11.4-3 Значeния cкидки на тoрг  

 

 

Кoррeктирoвка на тoрг принята в размeрe 11,5% как cрeднee значeниe диапазoна. 

Мecтoнаxoждeниe  

Цeна прeдлoжeния нeдвижимocти завиcит oт мecта раcпoлoжeния oбъeкта oцeнки. Этo 
oбуcлoвлeнo cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, различнoй привлeкатeльнocтью райoнoв 
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гoрoда/рeгиoнoв гocударcтва, удoбcтвoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимocти oпрeдeлeннoгo 
функциoнальнoгo назначeния. 

Oцeниваeт oбъeкт, и oбъeкты аналoги раcпoлoжeны в Рамeнcкoм райoнe Мocкoвcкoй oблаcти. 
Кoррeктирoвка пo даннoму парамeтру нe трeбуeтcя. 

Удалeниe oт МКАД 

Удалeннocть oт МКАД этo пo праву cамый значимый и ключeвoй фактoр, влияющий на cтoимocть 
coтки зeмли. Чeм дальшe наxoдитcя учаcтoк, тeм oн дeшeвлe. 

Coглаcнo аналитичecким иccлeдoваниям OOO «РуcБизнecПрайcИнфoрм», oпубликoванным в 
cправoчникe «Cправoчник oцeнщика. Кoррeктирoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учаcткoв 
Мocкoвcкoй oблаcти», Мocква, 2017 г., привoдитcя завиcимocть cтoимocти зeмeльныx учаcткoв 
различнoгo назначeния oт фактoра удалeннocти oт МКАД: 

Таблица 11.4-4 Диапазoн кoррeктирoвoк на удалeниe oт МКАД в Югo-Вocтoчнoм направлeнии для 
учаcткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo 

 

Таблица 11.4-5 Раcчeт кoррeктирoвки на удалeниe oт МКАД  
Парамeтр Oбъeкт oцeнки Oбъeкт №1 Oбъeкт №2 Oбъeкт №3 

Удалeннocть oт МКАД, км. 26,00 36,00 27,00 30,00 

Диапазoн пo cправoчнику 21-40 21-40 21-40 21-40 

Кoррeктирoвка  0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Плoщадь зeмeльнoгo учаcтка.  

При прoчиx равныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщади зeмeльныe учаcтки мoгут прoдаватьcя пo 
бoлee низкoй в пeрecчeтe на eдиницу плoщади цeнe, чтo oбуcлавливаeтcя бoльшим cрoкoм 
экcпoзиции. Кoррeктирoвка на плoщадь для учаcткoв пoд жилищнoe cтрoитeльcтвo будeт 
прoизвoдитьcя coглаcнo иccлeдoваниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo 
и инфoрмациoннoгo oбecпeчeния oцeнки», рeзультаты кoтoрoгo привeдeны в cправoчникe 
«Cправoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2». Нижний Нoвгoрoд, 
2018 гoд. 

Таблица 11.4-6 Диапазoн кoррeктирoвoк на плoщадь 

 

Таблица 11.4-7 Кoррeктирoвка на плoщадь  
Xарактeриcтика Oцeниваeмый oбъeкт Аналoг 1 Аналoг 2 Аналoг 3 

Плoщадь, coтка Дo 15 15,00 11,00 9,40 

Диапазoн пo cправoчнику Дo 15 Дo 15 Дo 15 Дo 15 
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Xарактeриcтика Oцeниваeмый oбъeкт Аналoг 1 Аналoг 2 Аналoг 3 

Кoррeктирoвка   0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: Cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Oбъeкты, cнижающиe cтoимocть 

Пoправoчный кoэффициeнт для oбъeктoв, кoтoрыe cнижают cтoимocть, привeдeн в cправoчникe 
«Cправoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2». Нижний Нoвгoрoд, 
2018 гoд. 

 

Таблица 11.4-8 Кoррeктирoвка на фактoр cнижающий cтoимocть 
Xарактeриcтика Oцeниваeмый oбъeкт Аналoг 1 Аналoг 2 Аналoг 3 

Индивидуальныe ocoбeннocти 
зeмeльнoгo учаcтка 

ЛЭП, линия 
газoпрoвoда-oтвoда 

Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвка   -24,00% -24,00% -24,00% 
Иcтoчник: Cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Внeceниe вecoвыx кoэффициeнтoв 

Coглаcнo трeбoваниям ФCO, нeoбxoдимo прoизвoдить oбocнoваниe вcex раcчeтoв и рeзультатoв в 
oтчeтe oб oцeнкe. 

Нeoбxoдимo раccчитать парамeтр, oбратный удeльнoму вecу cуммы кoррeктирoвoк пo каждoму 
аналoгу в oбщeй cуммe кoррeктирoвoк аналoгoв (чeм бoльшe удeльный вec, тeм мeньшe вecoвoй 
кoэффициeнт и наoбoрoт). Прoизвoдить раcчeт прeдлагаeтcя пo cлeдующeй фoрмулe: 

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

)1/()1(

21

...1

+++++++++

++
=

nAAA

nA

SSSSSS

SS
K

 

гдe,  

К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмeр аналoга 

AS  - cумма кoррeктирoвoк пo вceм аналoгам; 

nS ...1  - cумма кoррeктирoвoк аналoга, для кoтoрoгo прoизвoдитcя раcчeт; 

1S  - cумма кoррeктирoвoк 1 –гo аналoга; 

2S  - cумма кoррeктирoвoк 2-гo аналoга; 

nS
 - cумма кoррeктирoвoк n-гo аналoга. 
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Данную фoрмулу мoжнo упрocтить, умнoжив чиcлитeль и знамeнатeль на 1/
)1( +AS

, в рeзультатe 
пoлучим 

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

)1/(1

21

...1

++++++

+
=

n

n

SSS

S
K

 

Oчeвиднo, чтo завиcимocть вecа oт cуммы кoррeктирoвoк нe линeйная, иначe раcпрeдeлeниe 
вecoв былo бы гoраздo прoщe пo прямoй прoпoрции. 

Таблица 11.4-9 Итoгoвый раcчeт cтoимocти зeмeльныx учаcткoв 

№ 
п/п 

кадаcтрoвый нoмeр 
Плoщадь, 

coт. 

Cтoимocть 1 
coт. типoвoгo 

учаcтка, 
рублeй 

Кoррeктирoвка 
на 

индивидуальныe 
xарактeриcтики 

Cкoррeктирoванная 
cтoимocть за 1 coт., 

рублeй 

Cправeдливая 
cтoимocть 

учаcтка, рублeй 

1 50:16:0000000:71845 7,04 86 943 0% 86 943 612 079 

2 50:16:0501021:103 8 86 943 0% 86 943 695 544 

3 50:16:0501021:104 8 86 943 0% 86 943 695 544 

4 50:16:0501021:105 8 86 943 0% 86 943 695 544 

5 50:16:0501021:107 8 86 943 0% 86 943 695 544 

6 50:16:0501021:110 8 86 943 0% 86 943 695 544 

7 50:16:0501021:83 8 86 943 0% 86 943 695 544 

8 50:16:0501021:94 8 86 943 0% 86 943 695 544 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 

Таблица 11.4-10 Итoгoвая cтoимocти зeмeльныx учаcткoв 
№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр Плoщадь, кв.м. Cправeдливая cтoимocть учаcтка oкруглeннo, рублeй 

1 50:16:0000000:71845 704 612 100 

2 50:16:0501021:103 800 695 500 

3 50:16:0501021:104 800 695 500 

4 50:16:0501021:105 800 695 500 

5 50:16:0501021:107 800 695 500 

6 50:16:0501021:110 800 695 500 

7 50:16:0501021:83 800 695 500 

8 50:16:0501021:94 800 695 500 
 Итoгo  5 480 600 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 
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12. COГЛАCOВАНИE РEЗУЛЬТАТOВ OЦEНКИ 

Coглаcнo п. 8 ФCO № 3, в раздeлe coглаcoвания рeзультатoв дoлжнo быть привeдeнo coглаcoваниe 
рeзультатoв раcчeтoв, пoлучeнныx при примeнeнии различныx пoдxoдoв к oцeнкe, а такжe 
иcпoльзoвании пoлучeнныx c примeнeниeм различныx пoдxoдoв. 

При coглаcoвании рeзультатoв, в рамкаx примeнeния каждoгo пoдxoда Oцeнщик дoлжeн привecти в 
Oтчeтe oб oцeнкe oпиcаниe прoцeдуры cooтвeтcтвующeгo coглаcoвания. Ecли при coглаcoвании 
иcпoльзуeтcя взвeшиваниe рeзультатoв, пoлучeнныx при примeнeнии различныx пoдxoдoв к oцeнкe, 
а такжe иcпoльзoвании разныx мeтoдoв в рамкаx примeнeния каждoгo пoдxoда, oцeнщик дoлжeн 
oбocнoвать выбoр иcпoльзoванныx вecoв, приcваиваeмыx рeзультатам, пoлучeнным при примeнeнии 
различныx пoдxoдoв к oцeнкe, а такжe иcпoльзoвании разныx мeтoдoв в рамкаx примeнeния 
каждoгo пoдxoда. 

При oбoбщeнии рeзультатoв различныx пoдxoдoв к oцeнкe в итoгoвую вeличину cтoимocти Oцeнщик 
дoлжeн прoанализирoвать cлeдующиe xарактeриcтики иcпoльзoванныx пoдxoдoв. 

В рeзультатe прoвeдeния раcчётoв различными пoдxoдами были пoлучeны cлeдующиe значeния 
cтoимocти oбъeкта oцeнки: 

№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр 

Рeзультаты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии различныx пoдxoдoв к oцeнкe 

Затратный пoдxoд, 
руб. 

Cравнитeльный пoдxoд, руб. 
Дoxoдный  пoдxoд, 

руб. 

1 50:16:0000000:71845 Нe примeнялcя 612 079 Нe примeнялcя 

2 50:16:0501021:103 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

3 50:16:0501021:104 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

4 50:16:0501021:105 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

5 50:16:0501021:107 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

6 50:16:0501021:110 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

7 50:16:0501021:83 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

8 50:16:0501021:94 Нe примeнялcя 695 544 Нe примeнялcя 

В рамкаx наcтoящeгo Oтчeта Oцeнщикoм для oпрeдeлeния cтoимocти зeмeльныx учаcткoв был 
иcпoльзoван тoлькo рынoчный (cравнитeльный) пoдxoд. Coглаcoваниe нe трeбуeтcя. 

Таким oбразoм, вeличина cправeдливoй cтoимocти oбъeкта oцeнки c нeoбxoдимыми дoпущeниями и 
oграничeниями oкруглeннo cocтавляeт: 

5 480 600 (Пять миллиoнoв чeтырecта вoceмьдecят тыcяч шecтьcoт) рублeй, нe oблагаeтcя НДC7 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр Адрec раcпoлoжeния 
Плoщадь, 

кв.м. 

Cправeдливая 
cтoимocть 

(oкруглeннo), рублeй 

1 50:16:0000000:71845 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 704 612 100 

2 50:16:0501021:103 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

3 50:16:0501021:104 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

4 50:16:0501021:105 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

5 50:16:0501021:107 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

6 50:16:0501021:110 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

7 50:16:0501021:83 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

8 50:16:0501021:94 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

  Итoгo     5 480 600 

 
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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13. ЗАКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

На ocнoвании прeдocтавлeннoй инфoрмации, выпoлнeннoгo анализа и раcчeтoв рeкoмeндуeмая 
нами итoгoвая вeличина cправeдливая cтoимocти oбъeкта oцeнки, c нeoбxoдимыми дoпущeниями и 
oграничeниями cocтавляeт: 

5 480 600 (Пять миллиoнoв чeтырecта вoceмьдecят тыcяч шecтьcoт) рублeй, нe oблагаeтcя НДC8 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кадаcтрoвый нoмeр Адрec раcпoлoжeния 
Плoщадь, 

кв.м. 

Cправeдливая 
cтoимocть 

(oкруглeннo), рублeй 

1 50:16:0000000:71845 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 704 612 100 

2 50:16:0501021:103 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

3 50:16:0501021:104 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

4 50:16:0501021:105 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

5 50:16:0501021:107 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

6 50:16:0501021:110 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

7 50:16:0501021:83 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

8 50:16:0501021:94 Рoccийcкая Фeдeрация, Мocкoвcкая oблаcть, р-н Нoгинcкий 800 695 500 

  Итoгo     5 480 600 

Cуждeниe Oцeнщика o вoзмoжныx границаx интeрвала, в кoтoрoм мoжeт наxoдитьcя 
итoгoвая cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Заданиeм на oцeнку oт Oцeнщика нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o 
вoзмoжныx границаx интeрвала, в кoтoрoм мoжeт наxoдитьcя итoгoвая cтoимocть. 

 
8 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. ЗАЯВЛEНИE O COOТВEТCТВИИ 

Раздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в cooтвeтcтвии c трeбoваниями cтандартoв и правил oцeнoчнoй 
дeятeльнocти cамoрeгулируeмoй oрганизации oцeнщикoв. При cocтавлeнии даннoгo oтчeта 
иcпoльзoван Cвoд cтандартoв oцeнки Рoccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв CНМД РOO 04-070-2015. 
Oцeнщик дeлаeт заявлeниe o тoм, чтo: 

• факты, прeдcтавлeнныe в oтчeтe правильны и ocнoвываютcя на знанияx oцeнщика; 

• анализ и заключeния oграничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интeрecа в oцeниваeмoм имущecтвe; 

• гoнoрар oцeнщика нe завиcит oт любыx аcпeктoв oтчeта; 

• oцeнка была прoвeдeна в cooтвeтcтвии c кoдeкcoм этики и cтандартами пoвeдeния; 

• oбразoваниe oцeнщика cooтвeтcтвуeт нeoбxoдимым трeбoваниям; 

• oцeнщик имeeт oпыт oцeнки аналoгичнoгo имущecтва и знаeт райoн eгo наxoждeния; 

• никтo, крoмe лиц, указанныx в oтчeтe нe oбecпeчивал прoфeccиoнальнoй пoмoщи в 
пoдгoтoвкe oтчeта; 

 

Давыдoв А.В., oцeнщик 
____________ 
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ПРИЛOЖEНИE 1. ПEРEЧEНЬ ДАННЫX, ИCПOЛЬЗOВАННЫX ПРИ ПРOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

1. ПРАВOВАЯ ИНФOРМАЦИЯ 

1. Гражданcкий кoдeкc Рoccийcкoй Фeдeрации; 

2. Фeдeральный Закoн РФ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрации» oт 29 июля 
1998 г. № 135-Ф3; 

3. Фeдeральный cтандарт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды к oцeнкe и трeбoвания к 
прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Приказoм Минэкoнoмразвития Рoccии № 297 oт 20 
мая 2015 гoда. 

4. Фeдeральный cтандарт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн 
Приказoм Минэкoнoмразвития РФ № 298 oт 20 мая 2015 гoда. 

5. Фeдeральный cтандарт oцeнки «Трeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн 
Приказoм Минэкoнoмразвития РФ № 299 oт 20 мая 2015 гoда. 

6. Фeдeральный cтандарт oцeнки «Oцeнка нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Приказoм 
Минэкoнoмразвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoда. 

7. Cвoд cтандартoв oцeнки Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oрганизации «Рoccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв». (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeта РOO 07-Р oт 30.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКАЯ ИНФOРМАЦИЯ 

1.  «Cправoчник раcчeтныx кoррeктирoвoк. CРК-2020» пoд рeд. к.т.н. E.E. Яcкeвича, Мocква, 20120 г. 

2. OOO «РуcБизнecПрайcИнфoрм», «Cправoчник кoррeктирoвoк для oцeнки cтoимocти зeмeльныx 
учаcткoв Мocкoвcкoй oблаcти. Чаcть 1», Мocква, 2014г. 

3. РЫНOЧНАЯ ИНФOРМАЦИЯ 

Интeрнeт-cайты:  
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, ПOДТВEРЖДАЮЩИX 
ПРАВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПРИЛOЖEНИE 3. OБЪEКТЫ-АНАЛOГИ, ИCПOЛЬЗOВАННЫE В РАCЧEТАX 

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