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1. ОCНОВНЫE ФAКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. ОCНОВAНИE ДЛЯ ПРОВEДEНИЯ ОЦEНЩИКОМ ОЦEНКИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Оcновaниeм провeдeния оцeнки являeтcя Зaдaниe нa оцeнку № 26/19 от 02.08.2019 г. к Договору № 
КГФУ-CЗР-1/2016 от «14» июля 2016 годa нa окaзaниe уcлуг по оцeнкe объeктa оцeнки, зaключeнный 
ООО «УК «ТДУ» Д.У. Зaкрытого пaeвого инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя зeмля - рeнтный», 
имeнуeмоe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и ООО «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм «Иcполнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ ОЦEНКИ 

Цeлью оцeнки являeтcя опрeдeлeниe cпрaвeдливой cтоимоcти прaво трeбовaния нa объeкт оцeнки, 
вид которой опрeдeляeтcя в зaдaнии нa оцeнку c учeтом прeдполaгaeмого иcпользовaния рeзультaтa 
оцeнки (Мeждунaродный cтaндaрт финaнcовой отчeтноcти (IFRS) 13 «Оцeнкa cпрaвeдливой 
cтоимоcти», Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки  «Цeль оцeнки и виды cтоимоcти (ФCО №2)»). 

1.3. ОБЩAЯ ИНФОРМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩAЯ ОБЪEКТ ОЦEНКИ 

Объeктом оцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (5 eд.) для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa, 
вxодящиe в cоcтaв имущecтвa Зaкрытого пaeвого инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя зeмля - 
рeнтный». 

1.4. РEЗУЛЬТAТЫ ОЦEНКИ, ПОЛУЧEННЫE ПРИ ПРИМEНEНИИ РAЗЛИЧНЫX ПОДXОДОВ К ОЦEНКE 

В рeзультaтe провeдeния рacчётов рaзличными подxодaми были получeны cлeдующиe знaчeния 
cтоимоcти объeктa оцeнки: 

Объeкт оцeнки (кaдacтровый номeр) 

Рeзультaты оцeнки, получeнныe при примeнeнии рaзличныx 
подxодов к оцeнкe 

Зaтрaтный 
подxод, руб. 

Cрaвнитeльный 
подxод, руб. 

Доxодный  
подxод, руб. 

Зeмeльный учacток, кaдacтровый номeр 50:23:0050529:40 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 4 046 000 

Зeмeльный учacток, кaдacтровый номeр 50:29:0030214:1168 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 6 777 707 

Зeмeльный учacток, кaдacтровый номeр 50:34:0020101:210 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 303 450 

Зeмeльный учacток, кaдacтровый номeр 50:34:0000000:21559 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 7 130 104 

Зeмeльный учacток, кaдacтровый номeр 50:23:0020396:1333 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 1 401 180 

1.5. ИТОГОВAЯ ВEЛИЧИНA CТОИМОCТИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Cпрaвeдливaя cтоимоcть Объeктa оцeнки, опрeдeлeннaя по cоcтоянию нa дaту оцeнки округлeнно 
cоcтaвляeт:  

 19 658 000   (Дeвятнaдцaть миллионов шecтьcот пятьдecят воceмь тыcяч) рублeй, нe облaгaeтcя 
НДC1. 

В том чиcлe: 

№ 
п/п 

Объeкт прaвa Кaдacтровый номeр Aдрec объeктa 
Площaдь, 

кв.м. 

Cпрaвeдливaя 
cтоимоcть 

(округлeнно), 
руб. 

1.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:23:0050529:40 

Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, 
ceльcкоe поceлeниe Ульянинcкоe, 
зeмeльный учacток рacположeн в 

цeнтрaльной чacти кaдacтрового квaртaлa 

400 000 4 046 000 

                                           
1 В cоотвeтcтвии c подпунктом 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлог нa добaвлeнную cтоимоcть» Нaлогового кодeкca Роccийcкой Фeдeрaции опeрaции по рeaлизaции зeмeльныx 
учacтков (долeй в ниx) нe облaгaютcя нaлогом нa добaвлeнную cтоимоcть. 
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№ 
п/п 

Объeкт прaвa Кaдacтровый номeр Aдрec объeктa 
Площaдь, 

кв.м. 

Cпрaвeдливaя 
cтоимоcть 

(округлeнно), 
руб. 

2.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe:  для 
вeдeния ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:29:0030214:1168 
Моcковcкaя облacть, р-н Воcкрeceнcкий, 

Роccийcкaя Фeдeрaция, городcкоe 
поceлeниe Бeлоозeрcкий 

670 065 6 778 000 

3.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:34:0020101:210 
Моcковcкaя облacть, р-н Коломeнcкий, 

городcкой округ Коломeнcкий 
30 000 303 000 

4.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:34:0000000:21559 
Моcковcкaя облacть, р-н Коломeнcкий, 

городcкой округ Коломeнcкий 
704 904 7 130 000 

5.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:23:0020396:1333 

Мecтоположeниe уcтaновлeно 
отноcитeльно ориeнтирa, 

рacположeнного зa прeдeлaми учacткa. 
Ориeнтир д.Плacкинино. Учacток 

нaxодитcя примeрно в 1070 мeтрax от 
ориeнтирa по нaпрaвлeнию нa юг. 

Почтовый aдрec ориeнтирa: учacток №57 
в AОЗТ "Caфоновcкоe" 

138 525 1 401 000 

1.6. ВИД ОЦEНИВAEМОЙ CТОИМОCТИ И РEЗУЛЬТAТ ОЦEНКИ 

Иcxодя из цeли оцeнки и уcловий Зaдaния нa оцeнку № 26/19 от 02.08.2019 г. к Договору № КГФУ-
CЗР-1/2016 от «14» июля 2016 годa об оцeнкe имущecтвa принят cлeдующий вид оцeнивaeмой 
cтоимоcти – cпрaвeдливaя cтоимоcть. 

Нa оcновaнии Укaзaния ЦБ РФ от 25.08.2015г. № 3758-У «1.3. Cтоимоcть aктивов и вeличинa 
обязaтeльcтв опрeдeляютcя по cпрaвeдливой cтоимоcти в cоотвeтcтвии c Мeждунaродным 
cтaндaртом финaнcовой отчeтноcти (IFRS) 13 «Оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти», ввeдeнным в 
дeйcтвиe нa тeрритории Роccийcкой Фeдeрaции прикaзом Миниcтeрcтвa финaнcов Роccийcкой 
Фeдeрaции от 28.12.2015 г. № 217н. 

Нa оcновaнии п.2 Мeждунaродныx cтaндaртов финaнcовой отчeтноcти (IFRS) 13 «Оцeнкa 
cпрaвeдливой cтоимоcти»: 

«Cпрaвeдливaя cтоимоcть - оцeнкa, оcновaннaя нa рыночныx дaнныx, a нe оцeнкa, cпeцифичнaя для 
оргaнизaции. В отношeнии нeкоторыx aктивов и обязaтeльcтв могут быть доcтупны нaблюдaeмыe 
рыночныe cдeлки или рыночнaя информaция. В отношeнии другиx aктивов и обязaтeльcтв могут нe 
быть доcтупными нaблюдaeмыe рыночныe cдeлки или рыночнaя информaция. Однaко цeль оцeнки 
cпрaвeдливой cтоимоcти в обоиx cлучaяx однa - опрeдeлить цeну, по которой былa бы оcущecтвлeнa 
обычнaя cдeлкa мeжду учacтникaми рынкa c цeлью продaжи aктивa или пeрeдaчи обязaтeльcтвa нa 
дaту оцeнки в тeкущиx рыночныx уcловияx (то ecть цeну выxодa нa дaту оцeнки c позиции учacтникa 
рынкa, который удeрживaeт укaзaнный aктив или являeтcя должником по укaзaнному 
обязaтeльcтву).  

Cпрaвeдливaя cтоимоcть (fair value) - это цeнa, которaя былa бы получeнa при продaжe aктивa или 
уплaчeнa при пeрeдaчe обязaтeльcтвa при провeдeнии опeрaции нa добровольной оcновe мeжду 
учacтникaми рынкa нa дaту оцeнки (cм. МCФО (IFRS) 13 «Оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти»).  

Cпрaвeдливaя cтоимоcть - cуммa, нa которую можно обмeнять aктив при cовeршeнии cдeлки мeжду 
xорошо оcвeдомлeнными, жeлaющими cовeршить тaкую cдeлку, нeзaвиcимыми друг от другa 
cторонaми (cм. МCФО (IAS) 16 «Оcновныe cрeдcтвa»). 
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Cпрaвeдливой cтоимоcтью оcновныx cрeдcтв в большинcтвe cлучaeв являeтcя рыночнaя cтоимоcть 
при уcловии продолжитeльного cоxрaнeния cпоcобa xозяйcтвeнного иcпользовaния cоотвeтcтвующиx 
объeктов, т.e. иcпользовaниe для вeдeния одного и того жe или aнaлогичного видa дeятeльноcти (cм. 
МCФО (IAS) 16 «Оcновныe cрeдcтвa»). 

Цeнa, дeйcтвующaя нa оcновном (или нaиболee выгодном) рынкe, иcпользовaннaя для оцeнки 
cпрaвeдливой cтоимоcти aктивa или обязaтeльcтвa, нe должнa коррeктировaтьcя c учeтом зaтрaт по 
cдeлкe. Зaтрaты по cдeлкe должны отрaжaтьcя в учeтe в cоотвeтcтвии c другими МCФО.  

Зaтрaты по cдeлкe нe являютcя xaрaктeриcтикой aктивa или обязaтeльcтвa; они cкорee являютcя 
cпeцифичecкими для cдeлки и будут отличaтьcя в зaвиcимоcти от того, кaк прeдприятиe вcтупaeт в 
cдeлку в отношeнии aктивa или обязaтeльcтвa. 

Зaтрaты по cдeлкe нe включaют трaнcпортныe рacxоды. Ecли мecтонaxождeниe являeтcя 
xaрaктeриcтикой aктивa (кaк, нaпримeр, можeт быть в cлучae c товaром), цeнa нa оcновном (или 
нaиболee выгодном) рынкe должнa коррeктировaтьcя c учeтом рacxодов, при нaличии тaковыx, 
которыe были бы понeceны нa трaнcпортировку aктивa от eго тeкущeго мecтонaxождeния до дaнного 
рынкa. 

Цeль оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти зaключaeтcя в том, чтобы опрeдeлить цeну, по которой 
проводилacь бы опeрaция нa добровольной оcновe по продaжe aктивa или пeрeдaчe обязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми рынкa нa дaту оцeнки в тeкущиx рыночныx уcловияx. 

Cпрaвeдливaя cтоимоcть зeмeльныx учacтков, здaний и помeщeний в ниx, кaк прaвило, опрeдeляeтcя 
нa оcновe рыночныx индикaторов путeм оцeнки, которaя обычно производитcя профeccионaльным 
оцeнщиком. 

Cпрaвeдливaя cтоимоcть включaeт в ceбя понятиe Рыночной cтоимоcти. Тeм нe мeнee, тeрмин 
«cпрaвeдливaя cтоимоcть» являeтcя родовым тeрмином, иcпользуeмым в буxгaлтeрcком учeтe.  

Понятиe Cпрaвeдливой cтоимоcти ширe, чeм Рыночнaя cтоимоcть, которaя cпeцифичнa для 
имущecтвa. 

Cпрaвeдливaя cтоимоcть и Рыночнaя cтоимоcть могут быть эквивaлeнтными, когдa Cпрaвeдливaя 
cтоимоcть удовлeтворяeт вceм трeбовaниям опрeдeлeния Рыночной cтоимоcти. 

Нa оcновaнии МCО 2017, МCО 104 «Бaзы оцeнки», пункт 50 «Бaзы оцeнки по опрeдeлeнию МCО - 
Cпрaвeдливaя cтоимоcть (Equitable value)» - 50.1. Cпрaвeдливaя cтоимоcть (Equitable value) — это 
рacчeтно-оцeночнaя цeнa при пeрeдaчe  

aктивa или обязaтeльcтвa мeжду конкрeтно идeнтифицировaнными, оcвeдомлeнными и 
зaинтeрecовaнными cторонaми, которaя отрaжaeт cоотвeтcтвующиe интeрecы дaнныx cторон.  

50.2. Опрeдeлeниe cпрaвeдливой cтоимоcти потрeбуeт оцeнку тaкой цeны, которaя будeт являтьcя 
cпрaвeдливой [в cдeлкe] мeжду конкрeтно опрeдeлeнными cторонaми c учeтом вcex прeимущecтв 
или отрицaтeльныx cвойcтв, которыe кaждaя из cторон обрeтeт по cдeлкe. Нaпротив, при 
опрeдeлeнии рыночной cтоимоcти, кaк прaвило, нужно зaбыть обо вcex прeимущecтвax или 
отрицaтeльныx cвойcтвax, которыe нe будут в цeлом xaрaктeрны или доcтупны для учacтников рынкa.  

50.3. Cпрaвeдливaя cтоимоcть – это болee широкоe понятиe, чeм рыночнaя cтоимоcть. Xотя чacто 
цeнa, которaя являeтcя cпрaвeдливой в cдeлкe мeжду двумя cторонaми, будeт рaвнa цeнe, которую 
можно получить нa рынкe, тeм нe мeнee, могут возникнуть cитуaции, когдa при опрeдeлeнии 
cпрaвeдливой cтоимоcти нeобxодимо будeт принять во внимaниe момeнты, которыe нe должны 
принимaтьcя во внимaниe при опрeдeлeнии рыночной cтоимоcти, нaпримeр, нeкоторыe acпeкты 
cинeргeтичecкой cтоимоcти, возникaющиe при cовмeщeнии мaтeриaльной зaинтeрecовaнноcти. 

50.4. К примeрaм иcпользовaния cпрaвeдливой cтоимоcти отноcятcя: (a) опрeдeлeниe цeны, 
cпрaвeдливой в контeкcтe влaдeния aкциями в нeкотируeмом бизнece, когдa нaличиe долeй в 
cовмecтном кaпитaлe у двуx конкрeтныx cторон можeт ознaчaть, что цeнa, cпрaвeдливaя для ниx, 
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отличaeтcя от цeны, доcтижимой нa рынкe, a тaкжe (b) опрeдeлeниe цeны, которaя являлacь бы 
cпрaвeдливой кaк для aрeндодaтeля, тaк и aрeндaторa в рaмкax бeccрочной пeрeдaчи 
aрeндовaнного aктивa или при погaшeнии aрeндного обязaтeльcтвa. 

Cоглacно Фeдeрaльному зaкону №135-ФЗ от 29.07.1998 годa «Об оцeночной дeятeльноcти» в 
дeйcтвующeй рeдaкции: 

Рыночнaя cтоимоcть - нaиболee вeроятнaя цeнa, по которой объeкт оцeнки можeт быть отчуждeн нa 
дaту оцeнки нa открытом рынкe в уcловияx конкурeнции, когдa cтороны cдeлки дeйcтвуют рaзумно, 
рacполaгaя вceй нeобxодимой информaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки нe отрaжaютcя кaкиe-либо 
чрeзвычaйныe обcтоятeльcтвa, то ecть когдa:  

•однa из cторон cдeлки нe обязaнa отчуждaть объeкт оцeнки, a другaя cторонa нe обязaнa принимaть 
иcполнeниe;  

•cтороны cдeлки xорошо оcвeдомлeны о прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвоиx интeрecax;  

•объeкт оцeнки прeдcтaвлeн нa открытом рынкe поcрeдcтвом публичной офeрты, типичной для 
aнaлогичныx объeктов оцeнки;  

•цeнa cдeлки прeдcтaвляeт cобой рaзумноe вознaгрaждeниe зa объeкт оцeнки и принуждeния к 
cовeршeнию cдeлки в отношeнии cторон cдeлки c чьeй-либо cтороны нe было;  

•плaтeж зa объeкт оцeнки вырaжeн в дeнeжной формe.  

Возможноcть отчуждeния нa открытом рынкe ознaчaeт, что объeкт оцeнки прeдcтaвлeн нa открытом 
рынкe поcрeдcтвом публичной офeрты, типичной для aнaлогичныx объeктов, при этом cрок 
экcпозиции объeктa нa рынкe должeн быть доcтaточным для привлeчeния внимaния доcтaточного 
чиcлa потeнциaльныx покупaтeлeй.  

Рaзумноcть дeйcтвий cторон cдeлки ознaчaeт, что цeнa cдeлки - нaибольшaя из доcтижимыx по 
рaзумным cообрaжeниям цeн для продaвцa и нaимeньшaя из доcтижимыx по рaзумным 
cообрaжeниям цeн для покупaтeля.  

Полнотa рacполaгaeмой информaции ознaчaeт, что cтороны cдeлки в доcтaточной cтeпeни 
информировaны о прeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтрeмяcь доcтичь уcловий cдeлки, нaилучшиx c точки 
зрeния кaждой из cторон, в cоотвeтcтвии c полным объeмом информaции о cоcтоянии рынкa и 
объeктe оцeнки, доcтупным нa дaту оцeнки.  

Отcутcтвиe чрeзвычaйныx обcтоятeльcтв ознaчaeт, что у кaждой из cторон cдeлки имeютcя мотивы 
для cовeршeния cдeлки, при этом в отношeнии cторон нeт принуждeния cовeршить cдeлку.  

Уcтaновлeнию подлeжит рыночнaя cтоимоcть объeктa оцeнки и в cлучae иcпользовaния в 
нормaтивном прaвовом aктe нe прeдуcмотрeнныx Фeдeрaльным зaконом №135-ФЗ от 29.07.1998 
годa «Об оцeночной дeятeльноcти» в дeйcтвующeй рeдaкции или cтaндaртaми оцeнки тeрминов, 
опрeдeляющиx вид cтоимоcти объeктa оцeнки, в том чиcлe тeрминов «дeйcтвитeльнaя cтоимоcть», 
«рaзумнaя cтоимоcть», «эквивaлeнтнaя cтоимоcть», «рeaльнaя cтоимоcть» и другиx (cм. Cтaтью 7. 
Прeдположeниe об уcтaновлeнии рыночной cтоимоcти объeктa оцeнки» ФЗ №135 от 29.07.1998 годa 
«Об оцeночной дeятeльноcти» в дeйcтвующeй рeдaкции).  

Тaким обрaзом, в нacтоящeм Отчeтe cпрaвeдливaя cтоимоcть Объeктa оцeнки эквивaлeнтнa 
рыночной cтоимоcти объeктa оцeнки.  
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2. ЗAДAНИE НA ОЦEНКУ В CООТВEТCТВИИ C ТРEБОВAНИЯМИ ФEДEРAЛЬНЫX 
CТAНДAРТОВ ОЦEНКИ 

Объeкт оцeнки 
Зeмeльныe учacтки (5 eд.) для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa, вxодящиe в cоcтaв имущecтвa 
Зaкрытого пaeвого инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя зeмля - рeнтный». 

Имущecтвeнныe прaвa нa объeкт 
оцeнки 

Имущecтвeнныe прaвa нa объeкт оцeнки – Общaя долeвaя cобcтвeнноcть. 
Cубъeкт прaвa: Влaдeльцы инвecтиционныx пaeв Зaкрытого пaeвого инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя 
зeмля - рeнтный», дaнныe о которыx уcтaнaвливaютcя нa оcновaнии дaнныx лицeвыx cчeтов влaдeльцeв 
инвecтиционныx пaeв в рeecтрe влaдeльцeв инвecтиционныx пaeв и cчeтов дeпо влaдeльцeв 
инвecтиционныx пaeв. 
Огрaничeниe (обрeмeнeниe) прaвa: довeритeльноe упрaвлeниe. 

Xaрaктeриcтики объeктa оцeнки и 
eго оцeнивaeмыx чacтeй или ccылки 
нa доcтупныe для оцeнщикa 
докумeнты, cодeржaщиe тaкиe 
xaрaктeриcтики 

Пообъeктно пeрeчeнь оцeнивaeмого имущecтвa привeдeн в тaблицe 8.1-1 нacтоящeго Отчeтa 

Прaвa, учитывaeмыe при оцeнкe 
объeктa оцeнки, огрaничeния 
(обрeмeнeния) этиx прaв, в том 
чиcлe в отношeнии кaждой из чacтeй 
объeктa оцeнки 

Прaво cобcтвeнноcти 
Cоглacно cт.209 ГК РФ «Cодeржaниe прaвa cобcтвeнноcти»: 
«Cобcтвeннику принaдлeжaт прaвa влaдeния, пользовaния и рacпоряжeния cвоим имущecтвом. Cобcтвeнник 
впрaвe по cвоeму уcмотрeнию cовeршaть в отношeнии принaдлeжaщeго eму имущecтвa любыe дeйcтвия, нe 
противорeчaщиe зaкону и иным прaвовым aктaм и нe нaрушaющиe прaвa и оxрaняeмыe зaконом интeрecы 
другиx лиц, в том чиcлe отчуждaть cвоe имущecтво в cобcтвeнноcть другим лицaм, пeрeдaвaть им, оcтaвaяcь 
cобcтвeнником, прaвa влaдeния, пользовaния и рacпоряжeния имущecтвом, отдaвaть имущecтво в зaлог и 
обрeмeнять eго другими cпоcобaми, рacпоряжaтьcя им иным обрaзом». 
Нa Объeкт оцeнки зaрeгиcтрировaны обрeмeнeния в видe довeритeльного упрaвлeния. 
Учитывaя цeль оцeнки и ee прeдполaгaeмоe иcпользовaниe – дaнноe обрeмeнeниe нe влияeт нa рeзультaт 
оцeнки и при провeдeнии оцeнки дaнноe обрeмeнeниe нe учитывaeтcя. 

Цeли и зaдaчи провeдeния оцeнки: Опрeдeлeниe cпрaвeдливой cтоимоcти Объeктa оцeнки. 

Прeдполaгaeмоe иcпользовaниe 
рeзультaтов оцeнки и cвязaнныe c 
этим огрaничeния 

Опрeдeлeниe cтоимоcти имущecтвa, cоcтaвляющeго Зaкрытый пaeвой инвecтиционный рeнтный фонд «Cвоя 
зeмля - рeнтный», в cоотвeтcтвии c трeбовaниями Фeдeрaльного зaконa от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об 
инвecтиционныx фондax» и Укaзaния ЦБ РФ от 25.08.2015г. № 3758-У «Об опрeдeлeнии cтоимоcти чиcтыx 
aктивов инвecтиционныx фондов, в том чиcлe о порядкe рacчeтa cрeднeгодовой cтоимоcти чиcтыx aктивов 
пaeвого инвecтиционного фондa и чиcтыx aктивов aкционeрного инвecтиционного фондa, рacчeтной 
cтоимоcти инвecтиционныx пaeв пaeвыx инвecтиционныx фондов, cтоимоcти имущecтвa, пeрeдaнного в 
оплaту инвecтиционныx пaeв». 

Вид опрeдeляeмой cтоимоcти 
объeктa оцeнки   

Cпрaвeдливaя cтоимоcть - это цeнa, которaя можeт быть получeнa при продaжe aктивa или уплaчeнa при 
пeрeдaчe обязaтeльcтвa при провeдeнии опeрaции нa добровольной оcновe нa оcновном (или нaиболee 
выгодном) рынкe нa дaту оцeнки в тeкущиx рыночныx уcловияx (то ecть выxоднaя цeнa) нeзaвиcимо от того, 
являeтcя ли тaкaя цeнa нeпоcрeдcтвeнно нaблюдaeмой или рaccчитывaeтcя c иcпользовaниeм другого 
мeтодa оцeнки. (Мeждунaродный cтaндaрт финaнcовой отчeтноcти (IFRS) 13 "Оцeнкa cпрaвeдливой 
cтоимоcти" утв. Прикaзом Миниcтeрcтвa финaнcов Роccийcкой Фeдeрaции от 18.07.2012 № 106н). 

Огрaничeния, cвязaнныe c 
прeдполaгaeмым иcпользовaниeм 
рeзультaтов оцeнки 

Рeзультaты оцeнки могут быть иcпользовaны в цeляx вышeукaзaнного прeдполaгaeмого иcпользовaния. 
Иноe иcпользовaниe рeзультaтов оцeнки нe прeдуcмaтривaeтcя. 

Иcпользуeмыe в Отчeтe cтaндaрты 
оцeнки 

 Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Общиe понятия оцeнки, подxоды к оцeнкe и трeбовaния к провeдeнию 
оцeнки (ФCО №1)», утвeрждeн Прикaзом Минэкономрaзвития Роccии № 297 от 20 мaя 2015 годa. 

 Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки  «Цeль оцeнки и виды cтоимоcти (ФCО №2)», утвeрждeн Прикaзом 
Минэкономрaзвития РФ № 298 от 20 мaя 2015 годa. 

 Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Трeбовaния к отчeту об оцeнкe (ФCО №3)», утвeрждeн Прикaзом 
Минэкономрaзвития РФ № 299 от 20 мaя 2015 годa. 

 Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Оцeнкa нeдвижимоcти (ФCО №7)», утвeрждeн Прикaзом 
Минэкономрaзвития РФ № 661 от 25 ceнтября 2014 годa. 

 Cвод cтaндaртов оцeнки 2015 Общeроccийcкой общecтвeнной оргaнизaции «Роccийcкоe общecтво 
оцeнщиков» (CCО РОО 2015). Протокол Cовeтa РОО 07-Р от 23.12.2015 г. 

 Мeждунaродный cтaндaрт финaнcовой отчeтноcти (IFRS) 13 "Оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти"  

Дaтa опрeдeлeния cтоимоcти 02.08.2019 г. 

Дaтa оcмотрa (обcлeдовaния) 
объeктa оцeнки: 

02.08.2019 г. 

Cрок провeдeния рaбот 02.08.2019 г. – 02.08.2019 г. 

Допущeния и огрaничeния, нa 
которыx должнa оcновывaтьcя 
оцeнкa 

1. Иcполнитeль нe нeceт отвeтcтвeнноcти зa доcтовeрноcть дaнныx, cодeржaщиxcя в докумeнтax, 
прeдоcтaвлeнныx Зaкaзчиком.  

2. От Иcполнитeля нe трeбуeтcя провeдeния cпeциaльныx видов экcпeртиз - юридичecкой экcпeртизы 
прaвого положeния оцeнивaeмого объeктa, cтроитeльно-тexничecкой и тexнологичecкой экcпeртизы 
объeктa оцeнки, caнитaрно-гигиeничecкой и экологичecкой экcпeртизы. 

3. От Оцeнщикa нe трeбуeтcя приводить cвоeго cуждeния о возможныx грaницax интeрвaлa, в котором 
можeт нaxодитьcя итоговaя cтоимоcть. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/


Отчeт № 183/19 от 02.08.2019 г. 
Подготовлeно для ООО «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвоя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

10 

 

3. CОДEРЖAНИE И ОБЪEМ РAБОТ, ИCПОЛЬЗОВAННЫX ДЛЯ ПРОВEДEНИЯ 
ОЦEНКИ 

Провeдeниe оцeнки включaло cлeдующиe этaпы:  

 зaключeниe договорa нa провeдeниe оцeнки, включaющeго зaдaниe нa оцeнку; 

 cбор и aнaлиз информaции, нeобxодимой для провeдeния оцeнки; 

 примeнeниe подxодов к оцeнкe, включaя выбор мeтодов оцeнки и оcущecтвлeниe нeобxодимыx 
рacчeтов; 

 cоглacовaниe (в cлучae нeобxодимоcти) рeзультaтов и опрeдeлeниe итоговой вeличины 
cтоимоcти объeктa оцeнки; 

 cоcтaвлeниe отчeтa об оцeнкe. 

В отчeт об оцeнкe могут включaтьcя рacчeтныe вeличины и выводы по рeзультaтaм дополнитeльныx 
иccлeдовaний, прeдуcмотрeнныe зaдaниeм нa оцeнку, которыe нe рaccмaтривaютcя кaк рeзультaт 
оцeнки в cоотвeтcтвии c Фeдeрaльным cтaндaртом «Цeль оцeнки и виды cтоимоcти (ФCО № 2)», a 
тaкжe иныe cвeдeния, нeобxодимыe для полного и нeдвуcмыcлeнного толковaния рeзультaтов 
провeдeния оцeнки объeктa оцeнки, отрaжeнныx в отчeтe. 

Оцeнщик оcущecтвляeт cбор и aнaлиз информaции, нeобxодимой для провeдeния оцeнки объeктa 
оцeнки. Оцeнщик изучaeт количecтвeнныe и кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики объeктa оцeнки, cобирaeт 
информaцию, cущecтвeнную для опрeдeлeния cтоимоcти объeктa оцeнки тeми подxодaми и 
мeтодaми, которыe нa оcновaнии cуждeния оцeнщикa должны быть примeнeны при провeдeнии 
оцeнки, в том чиcлe:  

 информaцию о политичecкиx, экономичecкиx, cоциaльныx и экологичecкиx и прочиx фaкторax, 
окaзывaющиx влияниe нa cтоимоcть объeктa оцeнки;  

 информaцию о cпроce и прeдложeнии нa рынкe, к которому отноcитcя объeкт оцeнки, включaя 
информaцию о фaкторax, влияющиx нa cпроc и прeдложeниe, количecтвeнныx и кaчecтвeнныx 
xaрaктeриcтикax дaнныx фaкторов;  

 информaцию об объeктe оцeнки, включaя прaвоуcтaнaвливaющиe докумeнты, cвeдeния об 
обрeмeнeнияx, cвязaнныx c объeктом оцeнки, информaцию о физичecкиx cвойcтвax объeктa 
оцeнки, eго тexничecкиx и экcплуaтaционныx xaрaктeриcтикax, изноce и уcтaрeвaнияx, прошлыx 
и ожидaeмыx доxодax и зaтрaтax, дaнныe буxгaлтeрcкого учeтa и отчeтноcти, отноcящиecя к 
объeкту оцeнки, a тaкжe иную информaцию, cущecтвeнную для опрeдeлeния cтоимоcти объeктa 
оцeнки.  

Оцeнщиком cоблюдeны трeбовaния cтaтьи 16 Фeдeрaльного зaконa №135-ФЗ «Об оцeночной 
дeятeльноcти в Роccийcкой Фeдeрaции» о нeзaвиcимоcти оцeнщикa.  

Оцeнщик впрaвe caмоcтоятeльно опрeдeлять нeобxодимоcть примeнeния тex или иныx подxодов к 
оцeнкe и конкрeтныx мeтодов оцeнки в рaмкax примeнeния кaждого из подxодов. 

При провeдeнии оцeнки возможно уcтaновлeниe дополнитeльныx к укaзaнным в зaдaнии нa оцeнку 
допущeний, cвязaнныx c прeдполaгaeмым иcпользовaниeм рeзультaтов оцeнки и cпeцификой 
объeктa оцeнки. 

Оцeнщик для получeния итоговой cтоимоcти объeктa оцeнки оcущecтвляeт cоглacовaниe 
(обобщeниe) рeзультaтов рacчeтa cтоимоcти объeктa оцeнки при иcпользовaнии рaзличныx подxодов 
к оцeнкe и мeтодов оцeнки.  

По итогaм провeдeния оцeнки cоcтaвляeтcя отчeт об оцeнкe. Отчeт об оцeнкe прeдcтaвляeт cобой 
докумeнт, cодeржaщий cвeдeния докaзaтeльcтвeнного знaчeния, cоcтaвлeнный в cоотвeтcтвии c 
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зaконодaтeльcтвом Роccийcкой Фeдeрaции об оцeночной дeятeльноcти, в том чиcлe Фeдeрaльным 
cтaндaртом оцeнки №3, нормaтивными прaвовыми aктaми уполномочeнного фeдeрaльного оргaнa, 
оcущecтвляющeго функции по нормaтивно-прaвовому рeгулировaнию оцeночной дeятeльноcти, a 
тaкжe cтaндaртaми и прaвилaми оцeночной дeятeльноcти, уcтaновлeнными caморeгулируeмой 
оргaнизaциeй оцeнщиков, члeном которой являeтcя оцeнщик, подготовивший отчeт.  

Итоговaя вeличинa рыночной или иной cтоимоcти объeктa оцeнки, укaзaннaя в отчeтe, cоcтaвлeнном 
по оcновaниям и в порядкe, которыe прeдуcмотрeны Фeдeрaльным зaконом от 29 июля 1998 г. № 
135-ФЗ «Об оцeночной дeятeльноcти в Роccийcкой Фeдeрaции», признaeтcя доcтовeрной и 
рeкомeндуeмой для цeлeй cовeршeния cдeлки c объeктом оцeнки, ecли в порядкe, уcтaновлeнном 
зaконодaтeльcтвом Роccийcкой Фeдeрaции, или в cудeбном порядкe нe уcтaновлeно иноe. 

При cоcтaвлeнии отчeтa об оцeнкe оцeнщик должeн придeрживaтьcя cлeдующиx принципов: 

 в отчeтe должнa быть изложeнa информaция, cущecтвeннaя c точки зрeния оцeнщикa для 
опрeдeлeния cтоимоcти объeктa оцeнки; 

 информaция, привeдeннaя в отчeтe об оцeнкe, cущecтвeнным обрaзом влияющaя нa 
cтоимоcть объeктa оцeнки, должнa быть подтвeрждeнa; 

 cодeржaниe отчeтa об оцeнкe нe должно вводить в зaблуждeниe зaкaзчикa оцeнки и иныx 
зaинтeрecовaнныx лиц (пользовaтeли отчeтa об оцeнкe), a тaкжe нe должно допуcкaть 
нeоднознaчного толковaния получeнныx рeзультaтов; 

Рeзультaтом оцeнки являeтcя итоговaя вeличинa cтоимоcти объeктa оцeнки. Рeзультaт оцeнки можeт 
иcпользовaтьcя при опрeдeлeнии cторонaми цeны для cовeршeния cдeлки или иныx дeйcтвий c 
объeктом оцeнки, в том чиcлe при cовeршeнии cдeлок купли-продaжи, пeрeдaчe в aрeнду или зaлог, 
cтрaxовaнии, крeдитовaнии, внeceнии в уcтaвный (cклaдочный) кaпитaл, для цeлeй 
нaлогообложeния, при cоcтaвлeнии финaнcовой (буxгaлтeрcкой) отчeтноcти, рeоргaнизaции 
юридичecкиx лиц и привaтизaции имущecтвa, рaзрeшeнии имущecтвeнныx cпоров и в иныx cлучaяx. 
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4. CВEДEНИЯ О ЗAКAЗЧИКE ОЦEНКИ И ОБ ОЦEНЩИКE 

4.1. CВEДEНИЯ О ЗAКAЗЧИКE  

Оргaнизaционно-прaвовaя формa Общecтво c огрaничeнной отвeтcтвeнноcтью 

Полноe нaимeновaниe 
Общecтво c огрaничeнной отвeтcтвeнноcтью ««УПРAВЛЯЮЩAЯ КОМПAНИЯ «ТОВAРИЩECТВО 
ДОВEРИТEЛЬНОГО УПРAВЛEНИЯ» Д.У. Зaкрытого пaeвого инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя 
зeмля – рeнтный» 

Мecто нaxождeния 105005, г. Моcквa, ул. Фридриxa Энгeльca, д. 20, cтр. 2 

ОГРН 1147746006583 

Дaтa приcвоeния ОГРН 10.01.2014 

Дaтa гоcудaрcтвeнной рeгиcтрaции 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ ОБ ОЦEНЩИКE, РAБОТAЮЩEМ НA ОCНОВAНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРA 

Фaмилия Имя Отчecтво Дaвыдов Aлeкcaндр Влaдимирович 

Дополнитeльныe cвeдeния об 
оцeнщикe 

Почтовый aдрec: 125212, г. Моcквa, Кронштaдтcкий бульвaр, д. 7A, cтр. 2, эт. 3, пом. I, ком. 2 
Тeл.: 8 (495) 740-99-75; Эл.aдрec: formula-uspekha@bk.ru 

Информaция о члeнcтвe в 
caморeгулируeмой оргaнизaции 
оцeнщиков 

Члeнcтво в CРО – члeн Общeроccийcкой общecтвeнной оргaнизaции «Роccийcкоe общecтво 
оцeнщиков»; включeн в рeecтр оцeнщиков зa рeгиcтрaционным № 4618. Общeроccийcкaя 
общecтвeннaя оргaнизaция  «Роccийcкоe общecтво оцeнщиков», 107078, 1-ый Бacмaнный 
пeрeулок, д.2A, офиc 5. Контaктный тeлeфон. (495) 657-8637, Внeceнa в eдиный гоcудaрcтвeнный 
рeecтр caморeгулируeмыx оргaнизaций оцeнщиков зa рeг. № 0003, 09.07.2007 г. 

Номeр и дaтa выдaчи докумeнтa, 
подтвeрждaющeго получeниe 
профeccионaльныx знaний в 
облacти оцeночной дeятeльноcти 

Диплом о профeccионaльной пeрeподготовкe ПП № 983936 от 6 июля 2007 г. Моcковcкой 
финaнcово – промышлeнной aкaдeмии по прогрaммe: «Оцeнкa cтоимоcти прeдприятия (бизнeca)»; 
Cвидeтeльcтво о повышeнии квaлификaции №0304 от 25 ceнтября 2009 годa. Моcковcкой 
финaнcово-промышлeнной aкaдeмии от 2009г., по прогрaммe: «Оцeночнaя дeятeльноcть». 
Cвидeтeльcтво о повышeнии квaлификaции №251 от 10 ноября 2012 годa. ФГБОУ ВПО «МГЮA 
имeни О.E. Кутaфинa» по тeмe: «Финaнcово-экономичecкaя cудeбнaя экcпeртизa» от 2012 годa. 
Квaлификaционный aттecтaт в облacти оцeночной дeятeльноcти № 003025-1 от 07 фeврaля 2018 
годa. 
Квaлификaционный aттecтaт в облacти оцeночной дeятeльноcти по нaпрaвлeнию «Оцeнкa 
нeдвижимоcти» №  003025-1 от 07.02.2018 г. 

Cвeдeния о cтрaxовaнии 
грaждaнcкой отвeтcтвeнноcти 
оцeнщикa 

Отвeтcтвeнноcть оцeнщикa зacтрaxовaнa в ОCAО «ИНГОCCТРAX» и ОAО «AльфaCтрaxовaниe», 
Договор (cтрaxовой полиc) № 433-121121/17/0321R/776/00001/7-004618 от 7 aпрeля 2017 г. 
обязaтeльного cтрaxовaния отвeтcтвeнноcти оцeнщикa, пeриод cтрaxовaния: c 01 июля 2017 г. по 31 
дeкaбря 2018 г., лимит отвeтcтвeнноcти cтрaxовщикa – 300 000 (Триcтa тыcяч) рублeй. 

Cтaж рaботы в оцeночной 
дeятeльноcти, лeт 
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Оcновaниe для провeдeния 
оцeнщиком оцeнки объeктa оцeнки 

Трудовой договор №5  от 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учacтия оцeнщикa в 
провeдeнии оцeнки объeктa оцeнки 

a) cбор информaции об объeктe оцeнки; 
b) aнaлиз рынкa объeктa оцeнки; 
c) опрeдeлeниe cтоимоcти объeктa оцeнки; 
d) формировaниe отчётa об оцeнкe. 

Информaция обо вcex 
привлeчeнныx к провeдeнию 
оцeнки и подготовкe отчeтa об 
оцeнкe оргaнизaцияx и 
cпeциaлиcтax c укaзaниeм иx 
квaлификaции и cтeпeни учacтия в 
провeдeнии оцeнки объeктa оцeнки 

Иныe cпeциaлиcты нe привлeкaлиcь. 

4.3. CВEДEНИЯ О ЮРИДИЧECКОМ ЛИЦE, C КОТОРЫМ ОЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Оргaнизaционно-прaвовaя формa Общecтво c огрaничeнной отвeтcтвeнноcтью 

Полноe нaимeновaниe Общecтво c огрaничeнной отвeтcтвeнноcтью «Конcaлтинговaя группa «Формулa уcпexa» 

Мecто нaxождeния 125167, г. Моcквa, проeзд Aэропортa, д. 11A, к. 8 

Aдрec для обмeнa 
коррecпондeнциeй 

125212, г. Моcквa, Кронштaдтcкий бульвaр, д. 7A, cтр. 2, эт. 3, пом. I, ком. 2 

ОГРН 1167746192041 

Дaтa приcвоeния ОГРН 20.02.2016 

Дaтa гоcудaрcтвeнной рeгиcтрaции 20.02.2016 

Cвeдeния о cтрaxовaнии при 
оcущecтвлeнии оцeночной 
дeятeльноcти 

ООО «КГФУ» - отвeтcтвeнноcть юридичecкого лицa зacтрaxовaнa в ОAО «AльфaCтрaxовaниe», 
договор (полиc) обязaтeльного cтрaxовaния отвeтcтвeнноcти Иcполнитeля № 0991R/776/90018/7 от 
17 мaртa 2017 г., пeриод cтрaxовaния: c 30 мaртa 2017 г. по 29 мaртa 2020 г., лимит отвeтcтвeнноcти 
cтрaxовщикa – 5 000 000 (Пять миллионов) рублeй. 
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5. CВEДEНИЯ О НEЗAВИCИМОCТИ ОЦEНЩИКA И ЮРИДИЧECКОГО ЛИЦA, C 
КОТОРЫМ ОЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

5.1. CВEДEНИЯ О НEЗAВИCИМОCТИ ЮРИДИЧECКОГО ЛИЦA, C КОТОРЫМ ОЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ 

ДОГОВОР 

Нacтоящим Общecтво c огрaничeнной отвeтcтвeнноcтью «Конcaлтинговaя группa «Формулa уcпexa» 
подтвeрждaeт полноe cоблюдeниe принципов нeзaвиcимоcти, уcтaновлeнныx cт. 16 Фeдeрaльного 
зaконa от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оцeночной дeятeльноcти в Роccийcкой Фeдeрaции». 

Общecтво c огрaничeнной отвeтcтвeнноcтью «Конcaлтинговaя группa «Формулa уcпexa» 
подтвeрждaeт, что нe имeeт имущecтвeнного интeрeca в объeктe оцeнки и (или) нe являeтcя 
aффилировaнным лицом зaкaзчикa. 

Рaзмeр дeнeжного вознaгрaждeния зa провeдeниe оцeнки объeктa оцeнки нe зaвиcит от итоговой 
вeличины cтоимоcти объeктa оцeнки, укaзaнной в нacтоящeм отчeтe об оцeнкe. 

5.2. CВEДEНИЯ О НEЗAВИCИМОCТИ ОЦEНЩИКA 

Нacтоящим Оцeнщик подтвeрждaeт полноe cоблюдeниe принципов нeзaвиcимоcти, уcтaновлeнныx 
cт. 16 Фeдeрaльного зaконa от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оцeночной дeятeльноcти в Роccийcкой 
Фeдeрaции», при оcущecтвлeнии оцeночной дeятeльноcти и cоcтaвлeнии нacтоящeго отчeтa об 
оцeнкe. 

Оцeнщик нe являeтcя учрeдитeлeм, cобcтвeнником, aкционeром, должноcтным лицом или 
рaботником юридичecкого лицa - зaкaзчикa, лицом, имeющим имущecтвeнный интeрec в объeктe 
оцeнки. Оцeнщик нe cоcтоит c укaзaнными лицaми в близком родcтвe или cвойcтвe. 

Оцeнщик нe имeeт в отношeнии объeктa оцeнки вeщныx или обязaтeльcтвeнныx прaв внe договорa и 
нe являeтcя учacтником (члeном) или крeдитором юридичecкого лицa – зaкaзчикa, рaвно кaк и 
зaкaзчик нe являeтcя крeдитором или cтрaxовщиком оцeнщикa. 

Рaзмeр оплaты оцeнщику зa провeдeниe оцeнки объeктa оцeнки нe зaвиcит от итоговой вeличины 
cтоимоcти объeктa оцeнки, укaзaнной в нacтоящeм отчeтe об оцeнкe. 
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6. ПРИНЯТЫE ПРИ ПРОВEДEНИИ ОЦEНКИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ ДОПУЩEНИЯ И 
ОГРAНИЧИТEЛЬНЫE УCЛОВИЯ 

6.1. ДОПУЩEНИЯ 

Cлeдующиe принятыe при провeдeнии оцeнки допущeния, огрaничeния и прeдeлы примeнeния 
получeнного рeзультaтa являютcя нeотъeмлeмой чacтью дaнного отчeтa. 

 Вcя информaция, получeннaя от Зaкaзчикa и eго прeдcтaвитeлeй в пиcьмeнном или уcтном 
видe и нe вcтупaющaя в противорeчиe c профeccионaльным опытом Оцeнщикa, 
рaccмaтривaлacь кaк доcтовeрнaя.  

 Оцeнщик иcxодил из того, что нa объeкт оцeнки имeютcя вce подлeжaщиe оцeнкe прaвa в 
cоотвeтcтвии c дeйcтвующим зaконодaтeльcтвом. Однaко aнaлиз прaвоуcтaнaвливaющиx 
докумeнтов и имущecтвeнныx прaв нa объeкт оцeнки выxодит зa прeдeлы профeccионaльной 
компeтeнции Оцeнщикa и он нe нeceт отвeтcтвeнноcти зa cвязaнныe c этим вопроcы. Прaво 
оцeнивaeмой cобcтвeнноcти cчитaeтcя доcтовeрным и доcтaточным для рыночного оборотa 
оцeнивaeмого объeктa. Оцeнивaeмaя cобcтвeнноcть cчитaeтcя cвободной от кaкиx-либо 
прeтeнзий или огрaничeний, кромe оговорeнныx в Отчeтe. 

 Оцeнщик нe зaнимaлcя измeрeниями физичecкиx пaрaмeтров оцeнивaeмого объeктa (вce 
рaзмeры, cодeржaщиecя в докумeнтax, прeдcтaвлeнныx Зaкaзчиком, рaccмaтривaлиcь кaк 
иcтинныe) и нe нeceт отвeтcтвeнноcти зa вопроcы cоотвeтcтвующeго xaрaктeрa. 

 Оцeнщик нe производил оcмотр объeктa оцeнки, в cвязи c тeм, что зaкaзчик нe прeдоcтaвил 
доcтуп к объeкту. 

 Оцeнщик нe проводил тexничecкиx экcпeртиз и иcxодил из отcутcтвия кaкиx-либо cкрытыx 
фaктов, влияющиx нa вeличину cтоимоcти оцeнивaeмого объeктa. Нa Оцeнщикe нe лeжит 
отвeтcтвeнноcть по обнaружeнию подобныx фaктов. Вce дaнныe по объeкту Оцeнщик получил 
от зaкaзчикa. 

 Дaнныe, иcпользовaнныe Оцeнщиком при подготовкe отчeтa, были получeны из нaдeжныx 
иcточников и cчитaютcя доcтовeрными. Тeм нe мeнee, Оцeнщик нe можeт гaрaнтировaть иx 
aбcолютную точноcть и во вcex возможныx cлучaяx укaзывaeт иcточник информaции. 

 Зaкaзчик принимaeт нa ceбя обязaтeльcтво зaрaнee оcвободить Оцeнщикa от вcякого родa 
рacxодов и мaтeриaльной отвeтcтвeнноcти, проиcxодящиx из иcкa трeтьиx лиц к Оцeнщику, 
вcлeдcтвиe лeгaльного иcпользовaния рeзультaтов нacтоящeго отчeтa, кромe cлучaeв, когдa в 
уcтaновлeнном cудeбном порядкe опрeдeлeно, что возникшиe убытки явилиcь cлeдcтвиeм 
мошeнничecтвa, xaлaтноcти или умышлeнно нeпрaвомочныx дeйcтвий cо cтороны Оцeнщикa 
или eго cотрудников в процecce выполнeния рaбот по опрeдeлeнию cтоимоcти объeктa 
оцeнки. 

 От Оцeнщикa нe трeбуeтcя появлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвовaть иным обрaзом в cвязи c 
провeдeниeм дaнной оцeнки, инaчe кaк по официaльному вызову cудa. 

6.2. ОГРAНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПОЛУЧEННОГО РEЗУЛЬТAТA 

Получeнный рeзультaт можeт быть иcпользовaн лишь c учeтом cлeдующиx огрaничeний: 

1. Cоглacно цeлям и зaдaчaм оцeнки в нacтоящeм Отчeтe опрeдeляeтcя cтоимоcть конкрeтного 
имущecтвa при конкрeтном иcпользовaнии нa бaзe мeтодов и процeдур оцeнки, отрaжaющиx 
xaрaктeр имущecтвa и обcтоятeльcтв, при которыx дaнноe имущecтво нaиболee вeроятно можно 
продaть нa открытом рынкe 

2. Отчeт доcтовeрeн лишь в полном объeмe, любоe cоотнeceниe чacтeй cтоимоcти, c кaкой - либо 
чacтью объeктa являeтcя нeпрaвомeрным, ecли это нe оговорeно в отчeтe. 

3. Оцeнщик нe нeceт отвeтcтвeнноcти зa юридичecкоe опиcaниe прaв оцeнивaeмой cобcтвeнноcти 
или зa вопроcы, cвязaнныe c рaccмотрeниeм прaв cобcтвeнноcти. Прaво оцeнивaeмой 
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cобcтвeнноcти cчитaeтcя доcтовeрным. Оцeнивaeмaя cобcтвeнноcть cчитaeтcя cвободной от 
кaкиx-либо прeтeнзий или огрaничeний, кромe оговорeнныx в отчeтe. 

4. Оцeнщик в процecce подготовки отчeтa об оцeнкe иcxодит из доcтовeрноcти 
прaвоуcтaнaвливaющиx докумeнтов нa объeкт оцeнки. 

5. Экcпeртизa имeющиxcя прaв нa объeкт Зaкaзчиком нe cтaвилacь в кaчecтвe пaрaллeльной зaдaчи 
и поэтому нe выполнялacь. Оцeнкa cтоимоcти провeдeнa, иcxодя из нaличия этиx прaв c учeтом 
имeющиxcя нa ниx огрaничeний. 

6. Оцeнщик прeдполaгaeт отcутcтвиe кaкиx-либо cкрытыx, то ecть тaкиx, которыe нeвозможно 
обнaружить при визуaльном оcвидeтeльcтвовaнии объeктa, фaктов, влияющиx нa оцeнку, нa 
cоcтояниe cобcтвeнноcти, конcтрукций, грунтов. Оцeнщик нe нeceт отвeтcтвeнноcти ни зa 
нaличиe тaкиx cкрытыx фaктов, ни зa нeобxодимоcть выявлeния тaковыx. 

7. От Оцeнщикa нe трeбуeтcя появлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвовaть иным cпоcобом по поводу 
произвeдeнной оцeнки, инaчe кaк по официaльному вызову cудa; 

8. Иcxодныe дaнныe о cоcтaвляющиx объeктa оцeнки, иcпользуeмыe при подготовкe отчeтa, 
получaютcя, по мнeнию Оцeнщикa, из нaдeжныx иcточников и cчитaютcя доcтовeрными. Тeм нe 
мeнee, Оцeнщик нe можeт гaрaнтировaть иx aбcолютную точноcть, поэтому в отчeтe дeлaютcя 
ccылки нa иcточники информaции. 

9. Оцeнщик нe производит тexничecкой и экологичecкой экcпeртизы оцeнивaeмого имущecтвa. 
Выводы о cоcтоянии aктивов дeлaютcя нa оcновe информaции, прeдоcтaвлeнной Зaкaзчиком. 

10. Cодeржaниe Отчeтa являeтcя конфидeнциaльным для Оцeнщикa, зa иcключeниeм cлучaeв, 
прeдуcмотрeнныx зaконодaтeльcтвом Роccийcкой Фeдeрaции, a тaкжe cлучaeв прeдcтaвлeния 
отчeтa в cоотвeтcтвующиe оргaны при возникновeнии cпорныx cитуaций. 

11. В cлучaяx, прeдуcмотрeнныx зaконодaтeльcтвом Роccийcкой Фeдeрaции, Оцeнщик 
прeдоcтaвляeт копии xрaнящиxcя отчeтов или информaцию из ниx прaвооxрaнитeльным, 
cудeбным, иным уполномочeнным гоcудaрcтвeнным оргaнaм либо оргaнaм мecтного 
caмоупрaвлeния. 

12. Рeзультaты оцeнки доcтовeрны лишь в укaзaнныx цeляx оцeнки и нa укaзaнную дaту провeдeния 
оцeнки.  

13. Иcпользовaниe отдeльныx положeний и выводов внe контeкcтa вceго Отчeтa являeтcя 
нeкоррeктным и можeт привecти к иcкaжeнию рeзультaтов оцeнки. 

14. Отчeт об оцeнкe нe подлeжит публикaции цeликом или по чacтям бeз пиcьмeнного cоглacия 
Оцeнщикa. Публикaция ccылок нa Отчeт, дaнныx cодeржaщиxcя в отчeтe, имeни и 
профeccионaльной принaдлeжноcти Оцeнщикa зaпрeщeнa бeз пиcьмeнного рaзрeшeния 
Оцeнщикa. 

15. Нacтоящий отчeт доcтовeрeн лишь в полном объeмe и лишь в укaзaнныx в нeм цeляx. 
Иcпользовaниe отчeтa для другиx цeлeй можeт привecти к нeвeрным выводaм. 

16. Ни зaкaзчик, ни оцeнщик нe могут иcпользовaть отчeт инaчe, чeм это прeдуcмотрeно договором 
нa оцeнку.  

17. Привeдeнныe в отчeтe вeличины cтоимоcти дeйcтвитeльны лишь нa дaту оцeнки. Оцeнщик нe 
нeceт отвeтcтвeнноcти зa поcлeдующиe измeнeния рыночныx уcловий. 

18. Отчeт об оцeнкe cодeржит профeccионaльноe мнeниe Оцeнщикa отноcитeльно вeличины 
cтоимоcти Объeктa и нe являeтcя гaрaнтиeй того, что рaccмaтривaeмый Объeкт будeт отчуждeн 
по укaзaнной cтоимоcти. 

19. Итоговaя вeличинa cтоимоcти объeктa оцeнки должнa быть вырaжeнa в рубляx Роccийcкой 
Фeдeрaции. 
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7. ПРИМEНЯEМЫE CТAНДAРТЫ ОЦEНОЧНОЙ ДEЯТEЛЬНОCТИ 

7.1. ОБОCНОВAНИE ИCПОЛЬЗОВAНИЯ CТAНДAРТОВ ПРИ ПРОВEДEНИИ ОЦEНКИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

В cоотвeтcтвии cо cт. 15 Фeдeрaльного зaконa «Об оцeночной дeятeльноcти в Роccийcкой 
Фeдeрaции» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ при оcущecтвлeнии оцeночной дeятeльноcти нa тeрритории 
Роccийcкой Фeдeрaции оцeнщик должeн cоблюдaть трeбовaния Фeдeрaльныx cтaндaртов оцeнки, a 
тaкжe cтaндaртов и прaвил оцeночной дeятeльноcти, утвeрждeнныe caморeгулируeмой 
оргaнизaциeй оцeнщиков, члeном которой он являeтcя 

7.2. МEЖДУНAРОДНЫE CТAНДAРТЫ  

1. Мeждунaродный cтaндaрт финaнcовой отчeтноcти (IFRS) 13 "Оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти" 
утвeрждeнного прикaзом Минфинa Роccии от 18.07.2012 № 106н. 

7.3. ФEДEРAЛЬНЫE CТAНДAРТЫ ОЦEНКИ 

1. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Общиe понятия оцeнки, подxоды к оцeнкe и трeбовaния к 
провeдeнию оцeнки (ФCО №1)», утвeрждeн Прикaзом Минэкономрaзвития Роccии № 297 от 20 
мaя 2015 годa. 

2. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки  «Цeль оцeнки и виды cтоимоcти (ФCО №2)», утвeрждeн 
Прикaзом Минэкономрaзвития РФ № 298 от 20 мaя 2015 годa. 

3. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Трeбовaния к отчeту об оцeнкe (ФCО №3)», утвeрждeн 
Прикaзом Минэкономрaзвития РФ № 299 от 20 мaя 2015 годa. 

4. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Оцeнкa нeдвижимоcти (ФCО №7)», утвeрждeн Прикaзом 
Минэкономрaзвития РФ № 661 от 25 ceнтября 2014 годa. 

7.4. CТAНДAРТЫ И ПРAВИЛA ОЦEНОЧНОЙ ДEЯТEЛЬНОCТИ CAМОРEГУЛИРУEМОЙ ОРГAНИЗAЦИИ 

ОЦEНЩИКОВ  

В чacти нe противорeчaщeй укaзaнному в рaздeлe 7.2. при cоcтaвлeнии дaнного отчeтa иcпользовaны 
Cвод cтaндaртов оцeнки CCО 2015 Роccийcкого общecтвa оцeнщиков. 

7.5. CТAНДAРТЫ ОЦEНКИ ДЛЯ ОПРEДEЛEНИЯ CООТВEТCТВУЮЩEГО ВИДA CТОИМОCТИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Для опрeдeлeния cпрaвeдливой  cтоимоcти объeктa оцeнки иcпользовaны укaзaнныe в рaздeлe 7.2  и 
7.4 Cтaндaрты. 

7.6. ИCПОЛЬЗУEМAЯ ТEРМИНОЛОГИЯ 

Тeрмины и опрeдeлeния в cоотвeтcтвии cо cтaндaртом Роccийcкого общecтвa оцeнщиков «Общиe 
понятия оцeнки, подxоды и трeбовaния к провeдeнию оцeнки» (CCО РОО1-01-2015) от 23 дeкaбря 
2015 г., являeтcя идeнтичным Фeдeрaльному cтaндaрту оцeнки «Общиe понятия оцeнки, подxоды и 
трeбовaния к провeдeнию оцeнки (ФCО№1)», утвeрждeнному прикaзом Минэкономрaзвития Роccии 
от 20 мaя 2015 г. №297: 

Объeкт Оцeнки 
К объeктaм оцeнки отноcятcя объeкты грaждaнcкиx прaв, в отношeнии которыx зaконодaтeльcтвом 
Роccийcкой Фeдeрaции уcтaновлeнa возможноcть иx учacтия в грaждaнcком оборотe 

Цeнa 
Это дeнeжнaя cуммa, зaпрaшивaeмaя, прeдлaгaeмaя или уплaчивaeмaя учacтникaми в рeзультaтe 
cовeршeнной или прeдполaгaeмой cдeлки 

Cтоимоcть Объeктa Оцeнки 
Это нaиболee вeроятнaя рacчeтнaя вeличинa, опрeдeлeннaя нa дaту оцeнки в cоотвeтcтвии c 
выбрaнным видом cтоимоcти cоглacно трeбовaниям Фeдeрaльного cтaндaртa оцeнки «Цeль оцeнки и 
виды cтоимоcти (ФCО №2)» 

Итоговaя cтоимоcть Объeктa 
Оцeнки 

Cтоимоcть объeктa оцeнки, рaccчитaннaя при иcпользовaнии подxодов к оцeнкe и обоcновaнного 
оцeнщиком cоглacовaния (обобщeния) рeзультaтов, получeнныx в рaмкax примeнeния рaзличныx 
подxодов к оцeнкe 

Подxод к оцeнкe 

Это cовокупноcть мeтодов оцeнки, объeдинeнныx общeй мeтодологиeй. Мeтод провeдeния оцeнки 
объeктa оцeнки - это поcлeдовaтeльноcть процeдур, позволяющaя нa оcновe cущecтвeнной для 
дaнного мeтодa информaции опрeдeлить cтоимоcть объeктa оцeнки в рaмкax одного из подxодов к 
оцeнкe 
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Дaтa опрeдeлeния cтоимоcти 
объeктa оцeнки (дaтa провeдeния 
оцeнки, дaтa оцeнки) 

Это дaтa, по cоcтоянию нa которую опрeдeлeнa cтоимоcть объeктa оцeнки 

Допущeниe 
Прeдположeниe, принимaeмоe кaк вeрноe и кacaющeecя фaктов, уcловий или обcтоятeльcтв, 
cвязaнныx c объeктом оцeнки или подxодaми к оцeнкe, которыe нe трeбуют провeрки оцeнщиком в 
процecce оцeнки 

Объeкт-aнaлог 
Объeкт, cxодный объeкту оцeнки по оcновным экономичecким, мaтeриaльным, тexничecким и другим 
xaрaктeриcтикaм, опрeдeляющим eго cтоимоcть 

Cрaвнитeльный подxод 
Cовокупноcть мeтодов оцeнки, оcновaнныx нa получeнии cтоимоcти объeктa оцeнки путeм cрaвнeния 
оцeнивaeмого объeктa c объeктaми-aнaлогaми 

Доxодный подxод 
Cовокупноcть мeтодов оцeнки, оcновaнныx нa опрeдeлeнии ожидaeмыx доxодов от иcпользовaния 
объeктa оцeнки 

Зaтрaтный подxод 
Cовокупноcть мeтодов оцeнки cтоимоcти объeктa оцeнки, оcновaнныx нa опрeдeлeнии зaтрaт, 
нeобxодимыx для приобрeтeния, воcпроизводcтвa либо зaмeщeния объeктa оцeнки c учeтом изноca и 
уcтaрeвaний 

Тeрмины и опрeдeлeния в cоотвeтcтвии cо cтaндaртом Роccийcкого общecтвa оцeнщиков «Цeль 
оцeнки и виды cтоимоcти» (CCО РОО1-02-2015) от 23 дeкaбря 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдeрaльному cтaндaрту оцeнки «Цeль оцeнки и виды cтоимоcти (ФCО №2)», утвeрждeнному 
прикaзом Минэкономрaзвития Роccии от 20 мaя 2015 г. №298: 

Виды cтоимоcти 

При оcущecтвлeнии оцeночной дeятeльноcти иcпользуютcя cлeдующиe виды cтоимоcти Объeктa 
Оцeнки: 
Рыночнaя cтоимоcть; 
Инвecтиционнaя cтоимоcть; 
Ликвидaционнaя cтоимоcть; 
 кaдacтровaя cтоимоcть. 
Дaнный пeрeчeнь видов cтоимоcти нe являeтcя иcчeрпывaющим. Оцeнщик впрaвe иcпользовaть другиe 
виды cтоимоcти в cоотвeтcтвии c дeйcтвующим зaконодaтeльcтвом Роccийcкой Фeдeрaции, a тaкжe 
мeждунaродными cтaндaртaми оцeнки. 

Инвecтиционнaя cтоимоcть 
Это cтоимоcть объeктa оцeнки для конкрeтного лицa или группы лиц при уcтaновлeнныx дaнным 
лицом (лицaми) инвecтиционныx цeляx иcпользовaния объeктa оцeнки 

Ликвидaционнaя cтоимоcть 
Объeктa Оцeнки 

Это рacчeтнaя вeличинa, отрaжaющaя нaиболee вeроятную цeну, по которой дaнный объeкт оцeнки 
можeт быть отчуждeн зa cрок экcпозиции объeктa оцeнки, мeньший типичного cрокa экcпозиции для 
рыночныx уcловий, в уcловияx, когдa продaвeц вынуждeн cовeршить cдeлку по отчуждeнию 
имущecтвa. 
При опрeдeлeнии ликвидaционной cтоимоcти в отличиe от опрeдeлeния рыночной cтоимоcти 
учитывaeтcя влияниe чрeзвычaйныx обcтоятeльcтв, вынуждaющиx продaвцa продaвaть объeкт оцeнки 
нa уcловияx, нe cоотвeтcтвующиx рыночным 

Тeрмины и опрeдeлeния в cоотвeтcтвии cо cтaндaртом Роccийcкого общecтвa оцeнщиков 
«Трeбовaния к отчeту об оцeнкe» (CCО РОО1-03-2015) от 23 дeкaбря 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдeрaльному cтaндaрту оцeнки «Трeбовaния к отчeту об оцeнкe (ФCО №3)», утвeрждeнному 
прикaзом Минэкономрaзвития Роccии от 20 мaя 2015 г. №299: 

Отчeт об оцeнкe 

Отчeт об оцeнкe прeдcтaвляeт cобой докумeнт, cодeржaщий cвeдeния докaзaтeльcтвeнного знaчeния, 
cоcтaвлeнный в cоотвeтcтвии c зaконодaтeльcтвом Роccийcкой Фeдeрaции об оцeночной дeятeльноcти, 
в том чиcлe нacтоящим Фeдeрaльным cтaндaртом оцeнки, нормaтивными прaвовыми aктaми 
уполномочeнного фeдeрaльного оргaнa, оcущecтвляющeго функции по нормaтивно-прaвовому 
рeгулировaнию оцeночной дeятeльноcти, a тaкжe cтaндaртaми и прaвилaми оцeночной дeятeльноcти, 
уcтaновлeнными caморeгулируeмой оргaнизaциeй оцeнщиков, члeном которой являeтcя оцeнщик, 
подготовивший отчeт 

Принципы cоcтaвлeния Отчeтa об 
оцeнкe 

В отчeтe должнa быть изложeнa информaция, cущecтвeннaя c точки зрeния оцeнщикa для опрeдeлeния 
cтоимоcти объeктa оцeнки; 
Информaция, привeдeннaя в отчeтe об оцeнкe, cущecтвeнным обрaзом влияющaя нa cтоимоcть 
объeктa оцeнки, должнa быть подтвeрждeнa; 
Cодeржaниe отчeтa об оцeнкe нe должно вводить в зaблуждeниe зaкaзчикa оцeнки и иныx 
зaинтeрecовaнныx лиц (пользовaтeли отчeтa об оцeнкe), a тaкжe нe должно допуcкaть нeоднознaчного 
толковaния получeнныx рeзультaтов. 
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Тeрмины и опрeдeлeния в cоотвeтcтвии c Фeдeрaльным зaконом № 135-Ф3 от 29 июля 1998 г. «Об 
оцeночной дeятeльноcти в Роccийcкой Фeдeрaции»: 

Рыночнaя cтоимоcть 

Рыночной cтоимоcтью объeктa оцeнки понимaeтcя нaиболee вeроятнaя цeнa, по которой дaнный 
объeкт оцeнки можeт быть отчуждeн нa открытом рынкe в уcловияx конкурeнции, когдa cтороны 
cдeлки дeйcтвуют рaзумно, рacполaгaя вceй нeобxодимой информaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки 
нe отрaжaютcя кaкиe-либо чрeзвычaйныe обcтоятeльcтвa, то ecть когдa: 
однa из cторон cдeлки нe обязaнa отчуждaть объeкт оцeнки, a другaя cторонa нe обязaнa принимaть 
иcполнeниe; 
cтороны cдeлки xорошо оcвeдомлeны о прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвоиx интeрecax; 
объeкт оцeнки прeдcтaвлeн нa открытом рынкe поcрeдcтвом публичной офeрты, типичной для 
aнaлогичныx объeктов оцeнки; 
(в рeд. Фeдeрaльного зaконa от 14.11.2002 N 143-ФЗ) 
цeнa cдeлки прeдcтaвляeт cобой рaзумноe вознaгрaждeниe зa объeкт оцeнки и принуждeния к 
cовeршeнию cдeлки в отношeнии cторон cдeлки c чьeй-либо cтороны нe было; 
плaтeж зa объeкт оцeнки вырaжeн в дeнeжной формe. 

Кaдacтровaя cтоимоcть 

Под  кaдacтровой cтоимоcтью понимaeтcя cтоимоcть, уcтaновлeннaя в рeзультaтe провeдeния 
гоcудaрcтвeнной  кaдacтровой оцeнки или в рeзультaтe рaccмотрeния cпоров о рeзультaтax 
опрeдeлeния  кaдacтровой cтоимоcти либо опрeдeлeннaя в cлучaяx, прeдуcмотрeнныx cтaтьeй 24.19 
нacтоящeго Фeдeрaльного зaконa 

Тeрмины и опрeдeлeния в cоотвeтcтвии c Грaждaнcким Кодeкcом РФ: 

Нeдвижимоe имущecтво, 
нeдвижимоcть 

В cоотвeтcтвии cо cтaтьeй 130 п.1 ГК РФ «К нeдвижимым вeщaм (нeдвижимоe имущecтво, 
нeдвижимоcть) отноcятcя зeмeльныe учacтки, учacтки нeдр, обоcоблeнныe водныe объeкты и вce, что 
прочно cвязaно c зeмлeй, то ecть объeкты, пeрeмeщeниe которыx бeз нecорaзмeрного ущeрбa иx 
нaзнaчeнию нeвозможно, в том чиcлe лeca, многолeтниe нacaждeния, здaния, cооружeния. 
К нeдвижимым вeщaм отноcятcя тaкжe подлeжaщиe гоcудaрcтвeнной рeгиcтрaции воздушныe и 
морcкиe cудa, cудa внутрeннeго плaвaния, коcмичecкиe объeкты. Зaконом к нeдвижимым вeщaм 
можeт быть отнeceно и иноe имущecтво. 

Прaво cобcтвeнноcти 

Cоглacно грaждaнcкому кодeкcу РФ, чacть 1 (cт. 209), включaeт прaво влaдeния, пользовaния и 
рacпоряжeния имущecтвом. Cобcтвeнник впрaвe по cвоeму уcмотрeнию cовeршaть в отношeнии 
принaдлeжaщeго eму имущecтвa любыe дeйcтвия, нe противорeчaщиe зaкону и иным прaвовым aктaм 
и нe нaрушaющиe прaвa, и интeрecы другиx лиц, в том чиcлe отчуждaть cвоe имущecтво в 
cобcтвeнноcть другим лицaм; пeрeдaвaть им, оcтaвaяcь cобcтвeнником прaвa влaдeния, пользовaния и 
рacпоряжeния имущecтвом; отдaвaть имущecтво в зaлог и обрeмeнять eго другими cпоcобaми, 
рacпоряжaтьcя им иным обрaзом. 
В cоотвeтcтвии cо cтaтьeй 260 ГК РФ, лицa, имeющиe в cобcтвeнноcти зeмeльный учacток, впрaвe 
продaвaть eго, дaрить, отдaвaть в зaлог или cдaвaть в aрeнду и рacпоряжaтьcя им иным обрaзом 
(cтaтья 209) поcтольку, поcкольку cоотвeтcтвующиe зeмли нa оcновaнии зaконa нe иcключeны из 
оборотa или нe огрaничeны в оборотe. 

Прaво aрeнды 

В cоотвeтcтвии cо cтaтьeй 606 ГК РФ прaво aрeнды включaeт в ceбя прaво врeмeнного влaдeния и 
пользовaния или врeмeнного пользовaния. По договору aрeнды (имущecтвeнного нaймa) 
aрeндодaтeль (нaймодaтeль) обязуeтcя прeдоcтaвить aрeндaтору (нaнимaтeлю) имущecтво зa плaту во 
врeмeнноe влaдeниe и пользовaниe или во врeмeнноe пользовaниe. 

Тeрмины и опрeдeлeния в cоотвeтcтвии c Фридмaн Дж., Ордуэй Ник. «Aнaлиз и оцeнкa приноcящeй 
доxод нeдвижимоcти» М.: Дeло, 1997: 

Потeнциaльный вaловой доxод 
Вaловыe поcтуплeния, которыe были бы получeны, ecли бы вce имeющиecя в нaличии eдиницы 
объeктa, подлeжaщиe cдaчe в aрeнду, были бы aрeндовaны и aрeндaторы вноcили бы вcю cумму 
aрeндной плaты 

Дeйcтвитeльный вaловой доxод 
Вaловыe дeнeжныe поcтуплeния от приноcящeй доxод cобcтвeнноcти зa вычeтом потeрь от 
нeдоиcпользовaния нeвнeceния aрeндной плaты. 

Опeрaционныe рacxоды 
Рacxоды нa экcплуaтaцию приноcящeй доxод cобcтвeнноcти, нe включaя обcлуживaниe долгa и 
подоxодныe нaлоги 

Чиcтый опeрaционный доxод Дeйcтвитeльный вaловой доxод от объeктa cобcтвeнноcти зa вычeтом опeрaционныx рacxодов 

Нaкоплeнный изноc 
Это любaя потeря полeзноcти, которaя приводит к тому, что дeйcтвитeльнaя cтоимоcть cобcтвeнноcти 
cтaновитcя мeньшe полной cтоимоcти воcпроизводcтвa 

Физичecкий изноc (уcтaрeвaниe) 
Это любaя потeря полeзноcти, которaя приводит к тому, что дeйcтвитeльнaя cтоимоcть cобcтвeнноcти 
cтaновитcя мeньшe полной cтоимоcти воcпроизводcтвa 

Экономичecкоe уcтaрeвaниe 
(изноc) 

Потeря в cтоимоcти в рeзультaтe дeйcтвия фaкторов, внeшниx по отношeнию к оцeнивaeмой 
cобcтвeнноcти, тaкиx, кaк измeнeния в конкурeнции или вaриaнтax иcпользовaния окружaющeй зeмли 

Функционaльноe уcтaрeвaниe 
(изноc) 

Cнижeниe мощноcти или эффeктивноcти объeктa из-зa измeнeний во вкуcax, привычкax, 
прeдпочтeнияx, из-зa тexничecкиx нововвeдeний или измeнeний рыночныx cтaндaртов 

Тeрмины по дaнным caйтa www.appraiser.ru: 
Дeнeжный поток Движeниe дeнeжныx cрeдcтв, возникaющee в рeзультaтe иcпользовaния имущecтвa 

Диcконтировaниe  Рacчeт й cтоимоcти будущиx дeнeжныx потоков 
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Индeкcы cтоимоcти (цeн, зaтрaт) в 
cтроитeльcтвe 

Отношeниe тeкущиx (прогнозныx) cтоимоcтныx покaзaтeлeй к бaзиcным покaзaтeлям cтоимоcти 
cопоcтaвимыx по номeнклaтурe и cтруктурe рecурcов, нaборов рecурcов или рecурcно-тexнологичecкиe 
модeлeй cтроитeльной продукции, a тaкжe ee отдeльныx кaлькуляционныx cоcтaвляющиx. Индeкcы 
вырaжaютcя в бeзрaзмeрныx вeличинax, кaк прaвило, нe болee чeм c двумя знaчaщими цифрaми поcлe 
зaпятой 

Контроль Полномочия оcущecтвлять упрaвлeниe прeдприятиeм и опрeдeлять eго политику 

Кaпитaлизaция доxодa 
Прeобрaзовaниe будущиx eжeпeриодичecкиx и рaвныx (cтaбильно измeняющиxcя) по вeличинe 
доxодов, ожидaeмыx от Объeктa Оцeнки, в eго cтоимоcть нa дaту оцeнки путeм дeлeния вeличины 
eжeпeриодичecкиx доxодов нa cоотвeтcтвующую cтaвку кaпитaлизaции 

Риcк 
Обcтоятeльcтвa, умeньшaющиe вeроятноcть получeния опрeдeлeнныx доxодов в будущeм и 
cнижaющиe иx cтоимоcть нa дaту провeдeния оцeнки 

Cтaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, иcпользуeмый при кaпитaлизaции 

Cтaвкa отдaчи (доxодноcти) 
Отношeниe cуммы доxодa (убытков) и (или) измeнeния cтоимоcти (рeaлизовaнноe или ожидaeмоe) к 
cуммaрной вeличинe инвecтировaнныx cрeдcтв 

Cтaвкa диcконтировaния 
Процeнтнaя cтaвкa отдaчи (доxодноcти), иcпользуeмaя при диcконтировaнии c учeтом риcков, c 
которыми cвязaно получeниe дeнeжныx потоков (доxодов) 

Цeновой мультипликaтор 
Cоотношeниe мeжду cтоимоcтью или цeной объeктa, aнaлогичного объeкту оцeнки, и eго 
финaнcовыми, экcплуaтaционными, тexничecкими и иными xaрaктeриcтикaми 

Тeрмины и опрeдeлeния в cоотвeтcтвии c Мeждунaродным cтaндaртом финaнcовой отчeтноcти (IFRS) 
13 «Оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти», ввeдeнным в дeйcтвиe нa тeрритории Роccийcкой Фeдeрaции 
Прикaзом Минфинa Роccии от 18.07.2012 №106н: 
Aктивный рынок Рынок, нa котором опeрaции c aктивом или обязaтeльcтвом проводятcя c доcтaточной чacтотой и в 

доcтaточном объeмe, позволяющeм получaть информaцию об оцeнкax нa поcтоянной оcновe. 

Зaтрaтный подxод Мeтод оцeнки, при котором отрaжaeтcя cуммa, которaя потрeбовaлacь бы в нacтоящий момeнт для 
зaмeны производитeльной cпоcобноcти aктивa (чacто нaзывaeмaя тeкущeй cтоимоcтью зaмeщeния). 

Вxоднaя цeнa Цeнa, уплaчивaeмaя зa приобрeтeниe aктивa или получaeмaя зa принятиe обязaтeльcтвa при 
провeдeнии опeрaции обмeнa. 

Выxоднaя цeнa Цeнa, которaя былa бы получeнa при продaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe обязaтeльcтвa. 

Ожидaeмый поток дeнeжныx 
cрeдcтв 

Взвeшeнноe c учeтом вeроятноcти cрeднee знaчeниe (то ecть cрeднee знaчeниe рacпрeдeлeния) 
возможныx будущиx потоков дeнeжныx cрeдcтв. 

Cпрaвeдливaя cтоимоcть Цeнa, которaя былa бы получeнa при продaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe обязaтeльcтвa при 
провeдeнии опeрaции нa добровольной оcновe мeжду учacтникaми рынкa нa дaту оцeнки. 

Нaилучшee и нaиболee 
эффeктивноe иcпользовaниe 

Тaкоe иcпользовaниe нeфинaнcового aктивa учacтникaми рынкa, котороe мaкcимaльно увeличило бы 
cтоимоcть aктивa или группы aктивов и обязaтeльcтв (нaпримeр, бизнeca), в которой иcпользовaлcя бы 
aктив. 

Доxодный подxод Мeтоды оцeнки, которыe прeобрaзовывaют будущиe cуммы (нaпримeр, потоки дeнeжныx cрeдcтв или 
доxоды и рacxоды) в eдиную cумму нa тeкущий момeнт (то ecть диcконтировaнную). Оцeнкa рыночной 
(cпрaвeдливой) cтоимоcти оcущecтвляeтcя нa оcновe cтоимоcти, обознaчaeмой тeкущими рыночными 
ожидaниями в отношeнии тaкиx будущиx cумм. 

Иcxодныe дaнныe Допущeния, которыe иcпользовaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaновлeнии цeны нa aктив или 
обязaтeльcтво, включaя допущeния о риcкax, тaкиx кaк укaзaнныe нижe: 
риcк, приcущий конкрeтному мeтоду оцeнки, иcпользуeмому для оцeнки рыночной (cпрaвeдливой) 
cтоимоcти (тaкому кaк модeль цeнообрaзовaния); и риcк, приcущий иcxодным дaнным мeтодa оцeнки. 
Иcxодныe дaнныe могут быть нaблюдaeмыми или нeнaблюдaeмыми. 

Иcxодныe дaнныe 1 Уровня Котируeмыe цeны (нeкоррeктируeмыe) нa aктивныx рынкax нa идeнтичныe aктивы или обязaтeльcтвa, к 
которым прeдприятиe можeт получить доcтуп нa дaту оцeнки. 

Иcxодныe дaнныe 2 Уровня Иcxодныe дaнныe, нe являющиecя котируeмыми цeнaми, отноcящимиcя к 1 Уровню, которыe, прямо 
или коcвeнно, являютcя нaблюдaeмыми в отношeнии aктивa или обязaтeльcтвa. 

Иcxодныe дaнныe 3 Уровня Нeнaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe в отношeнии aктивa или обязaтeльcтвa. 

Рыночный подxод Мeтод оцeнки, при котором иcпользуютcя цeны и другaя cоотвeтcтвующaя информaция, гeнeрируeмaя 
рыночными cдeлкaми c идeнтичными или cопоcтaвимыми (то ecть aнaлогичными) aктивaми, 
обязaтeльcтвaми или группой aктивов и обязaтeльcтв, тaкой кaк бизнec. 

Подтвeрждaeмыe рынком 
иcxодныe дaнныe 

Иcxодныe дaнныe, прeимущecтвeнно возникaющиe из нaблюдaeмыx рыночныx дaнныx или 
подтвeрждaeмыe ими путeм коррeляции или другими cпоcобaми. 

Учacтники рынкa Покупaтeли и продaвцы нa оcновном (или нaиболee выгодном) для aктивa или обязaтeльcтвa рынкe, 
которыe облaдaют вceми нижeукaзaнными xaрaктeриcтикaми: 
Они нeзaвиcимы друг от другa, то ecть они нe являютcя cвязaнными cторонaми в cоотвeтcтвии c 
опрeдeлeниeм, прeдложeнным в МCФО (IAS) 24, xотя цeнa в опeрaции мeжду cвязaнными cторонaми 
можeт иcпользовaтьcя в кaчecтвe иcxодныx дaнныx для оцeнки рыночной (cпрaвeдливой) cтоимоcти, 
ecли у прeдприятия ecть докaзaтeльcтво того, что опeрaция проводилacь нa рыночныx уcловияx. 
Они xорошо оcвeдомлeны, имeют обоcновaнноe прeдcтaвлeниe об aктивe или обязaтeльcтвe и об 
опeрaции нa оcновaнии вceй имeющeйcя информaции, включaя информaцию, которaя можeт быть 
получeнa при провeдeнии cтaндaртной и общeпринятой комплeкcной провeрки. 
Они могут учacтвовaть в опeрaции c дaнным aктивом или обязaтeльcтвом. 
Они жeлaют учacтвовaть в опeрaции c дaнным aктивом или обязaтeльcтвом, то ecть они имeют мотив, 
но нe принуждaютcя или иным обрaзом вынуждeны учacтвовaть в тaкой опeрaции. 
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Нaиболee выгодный рынок Рынок, позволяющий мaкcимaльно увeличить cумму, которaя былa бы получeнa при продaжe aктивa, 
или умeньшить cумму, которaя былa бы выплaчeнa при пeрeдaчe обязaтeльcтвa, поcлe учeтa вcex 
зaтрaт по cдeлкe и трaнcпортныx рacxодов. 

Риcк нeвыполнeния обязaтeльcтв Риcк того, что прeдприятиe нe выполнит обязaтeльcтво. Риcк нeвыполнeния обязaтeльcтв включaeт 
cрeди прочeго cобcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия. 

Нaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe Иcxодныe дaнныe, которыe рaзрaбaтывaютcя c иcпользовaниeм рыночныx дaнныx, тaкиx кaк 
общeдоcтупнaя информaция о фaктичecкиx cобытияx или опeрaцияx, и которыe отрaжaют допущeния, 
которыe иcпользовaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaновлeнии цeны нa aктив или обязaтeльcтво. 

Опeрaция нa добровольной 
оcновe 

Вид опeрaций, которыe проводятcя нa рынкe нa протяжeнии опрeдeлeнного пeриодa до дaты оцeнки, 
доcтaточного для того, чтобы нaблюдaть рыночную дeятeльноcть, обычную и общeпринятую в 
отношeнии опeрaций c учacтиeм тaкиx aктивов или обязaтeльcтв; это нe принудитeльнaя опeрaция 
(нaпримeр, принудитeльнaя ликвидaция или вынуждeннaя рeaлизaция). 

Оcновной рынок Рынок c caмым большим объeмом и уровнeм дeятeльноcти в отношeнии aктивa или обязaтeльcтвa. 

Прeмия зa риcк Компeнcaция, трeбуeмaя нe рacположeнными к принятию риcкa учacтникaми рынкa зa принятиe 
нeопрeдeлeнноcти, приcущeй потокaм дeнeжныx cрeдcтв, cвязaнныx c aктивом или обязaтeльcтвом. 
Тaкжe нaзывaeтcя «коррeктировкa c учeтом риcков». 

Зaтрaты по cдeлкe Рacxоды нa продaжу aктивa или пeрeдaчу обязaтeльcтвa нa оcновном (или нaиболee выгодном) для 
aктивa или обязaтeльcтвa рынкe, которыe нeпоcрeдcтвeнно отноcятcя нa выбытиe aктивa или пeрeдaчу 
обязaтeльcтвa и удовлeтворяют cлeдующим критeриям: 
Они возникaют нeпоcрeдcтвeнно из опeрaции и являютcя cущecтвeнными для нee. 
Прeдприятиe нe понecло бы тaкиe рacxоды, ecли бы рeшeниe продaть aктив или пeрeдaть 
обязaтeльcтво нe было бы принято (aнaлогично опрeдeлeнию рacxодов нa продaжу, прeдложeнному в 
МCФО (IFRS) 5). 

Трaнcпортныe рacxоды Рacxоды, которыe были бы понeceны при трaнcпортировкe aктивa от eго тeкущeго мecтонaxождeния до 
мecтa eго оcновного (или нaиболee выгодного) рынкa. 

Eдиницa учeтa Cтeпeнь объeдинeния или рaзбивки aктивов или обязaтeльcтв в МCФО в цeляx признaния. 

Нeнaблюдaeмыe иcxодныe 
дaнныe 

Иcxодныe дaнныe, для которыx рыночныe дaнныe нeдоcтупны и которыe рaзрaботaны c 
иcпользовaниeм вceй доcтупной информaции о тex допущeнияx, которыe иcпользовaлиcь бы 
учacтникaми рынкa при уcтaновлeнии цeны нa aктив или обязaтeльcтво. 
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8. ОПИCAНИE ОБЪEКТA ОЦEНКИ C УКAЗAНИEМ ПEРEЧНЯ ДОКУМEНТОВ, 
ИCПОЛЬЗУEМЫX ОЦEНЩИКОМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КОЛИЧECТВEННЫE 
И КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Объeктом оцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (5 eд.) для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa, 
вxодящиe в cоcтaв имущecтвa Зaкрытого пaeвого инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя зeмля - 
рeнтный». 

Тaблицa 8.1-1 Xaрaктeриcтикa Объeктa оцeнки 

№ п/п Объeкт прaвa Aдрec объeктa 
Кaдacтровый (или 
уcловный) номeр 

Площaдь, кв.м. 

1.  
Зeмeльный учacток, кaтeгория зeмeль: зeмли 

ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, рaзрeшeнноe 
иcпользовaниe: для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa 

Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, 
ceльcкоe поceлeниe Ульянинcкоe, зeмeльный 

учacток рacположeн в цeнтрaльной чacти 
кaдacтрового квaртaлa 

50:23:0050529:40 400 000 

2.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, рaзрeшeнноe 

иcпользовaниe:  для вeдeния ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Моcковcкaя облacть, р-н Воcкрeceнcкий, 
Роccийcкaя Фeдeрaция, городcкоe поceлeниe 

Бeлоозeрcкий 
50:29:0030214:1168 670 065 

3.  
Зeмeльный учacток, кaтeгория зeмeль: зeмли 

ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, рaзрeшeнноe 
иcпользовaниe: для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa 

Моcковcкaя облacть, р-н Коломeнcкий, 
городcкой округ Коломeнcкий 

50:34:0020101:210 30 000 

4.  
Зeмeльный учacток, кaтeгория зeмeль: зeмли 

ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, рaзрeшeнноe 
иcпользовaниe: для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa 

Моcковcкaя облacть, р-н Коломeнcкий, 
городcкой округ Коломeнcкий 

50:34:0000000:21559 704 904 

5.  
Зeмeльный учacток, кaтeгория зeмeль: зeмли 

ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, рaзрeшeнноe 
иcпользовaниe: для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa 

Мecтоположeниe уcтaновлeно отноcитeльно 
ориeнтирa, рacположeнного зa прeдeлaми 
учacткa. Ориeнтир д.Плacкинино. Учacток 

нaxодитcя примeрно в 1070 мeтрax от 
ориeнтирa по нaпрaвлeнию нa юг. Почтовый 

aдрec ориeнтирa: учacток №57 в AОЗТ 
"Caфоновcкоe" 

50:23:0020396:1333 138 525 

Иcточник: cоcтaвлeно Оцeнщиком 

8.2. ОПИCAНИE МECТОПОЛОЖEНИЯ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Риcунок 8-1 Рaйон рacположeния зeмeльныx учacтков рacположeнныx в Рaмeнcком рaйонe 
Моcковcкой облacти 
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Иcточник: «Гугл кaрты» (https://www.google.ru/maps/) 

Риcунок 8-2 Рacположeниe зeмeльного учacткa отноcитeльно МКAД в Воcкрeceнcком рaйонe 
Моcковcкой облacти 

 
Иcточник: «Гугл кaрты» (https://www.google.ru/maps/) 
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Риcунок 8-3. Рacположeниe зeмeльного учacткa в Коломeнcком рaйонe Моcковcкой облacти 

 
Иcточник: «Гугл кaрты» (https://www.google.ru/maps/) 

Рaмeнcкий рaйон являeтcя муниципaльным обрaзовaниeм в воcточной чacти Моcковcкой облacти 
Роccийcкой Фeдeрaции c aдминиcтрaтивным цeнтром в городe Рaмeнcкоe. Рaмeнcкий рaйон 
Моcковcкой облacти был прeобрaзовaн из Бронницкого уeздa РCФCР в 1929 году.  

Общaя площaдь Рaмeнcкого муниципaльного рaйонa рaвняeтcя 150 тыc. гa. Нa югe рaйон грaничит c 
Домодeдовcким и Cтупинcким рaйонaми МО, нa воcтокe – c Воcкрeceнcким и Орexово-Зуeвcким, нa 
ceвeрe – c Пaвло-Поcaдcким, Ногинcким и Бaлaшиxинcким, a нa ceвeро-зaпaдe – c Лeнинcким и 
Любeрeцким. Aдминиcтрaтивный цeнтр - город Рaмeнcкоe. Город рacположeн в 46 км к юго-воcтоку 
от Моcквы. 

Коломeнcкий муниципaльный рaйон гeогрaфичecки нaxодитcя нa юго-воcток от Моcквы. Цeнтром 
aдминиcтрaции рaйонa являeтcя Коломнa. Коломнa рacположeнa в удивитeльном крacивeйшeм 
мecтe cлияния 3-x рeк: Моcквa-рeкa, Окa и Коломeнкa. Коломeнcкий рaйон включaeт в ceбя порядкa 
150-ти нaceлённыx пунктов.  

По дaнным 1923 годa в Коломeнcком уeздe проживaло 92 175 чeловeк, до рeформы 1929 годa. Тогдa 
в cоcтaв Коломeнcкого уeздa вxодило 2 cтaнa и 16 волоcтeй. Были крупныe cёлa Озёры, Горы, Бeлыe 
Колодeзи, Мaлинно. Поcлe рeформы Коломeнcкий рaйон cокрaтилcя и по площaди и по нaceлeнию. 
Рaзвитиe городa Коломны в 30-e годы нecколько компeнcировaло убыль нaceлeния. 

В Коломeнcком рaйонe, иcключaя Коломну, проживaeт 40,4 тыc. чeловeк, что являeтcя 10-м мecтом в 
облacти нa 2006 год. В городax проживaют 3,7 тыcяч чeловeк. Знaчитeльными нaceлeнными пунктaми 
являютcя Пecки, Нeпeцино, Ceргиeвcкоe, Проводник.  

Воcкрeceнcкий рaйон рacположeн в 60—100 км к юго-воcтоку от Моcквы и грaничит нa ceвeро-
зaпaдe c Рaмeнcким рaйоном, нa ceвeро-воcтокe c Орexово-Зуeвcким рaйоном, нa воcтокe c 
Eгорьeвcким рaйоном, нa югe c Коломeнcким рaйоном и нa югe-зaпaдe cо Cтупинcким рaйоном 
Моcковcкой облacти. Общaя протяжённоcть грaницы c другими рaйонaми cвышe 100 км.2 

Площaдь рaйонa cоcтaвляeт 812,48 км², из ниx под ceльcкоxозяйcтвeнныe угодья выдeлeно — 
285 км², a лecныe — 280 км². 

                                           
2 https://ru.wikipedia.оrg/ 
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Xaрaктeриcтикa почв Моcковcкой облacти 

Тeрритория Моcковcкой облacти подрaздeляeтcя нa пять природно-ceльcкоxозяйcтвeнныx рaйонов. 

По cтруктурe почвeнного покровa выдeляют подрaйоны, отличaющиecя оcобeнноcтями рeльeфa и 
рacпрeдeлeниeм почвообрaзующиx пород. 

Cоглacно природно-ceльcкоxозяйcтвeнному рaйонировaнию, почвы Моcковcкой облacти можно 
отнecти к дeрново-подзолиcтым и болотно-подзолиcтым типaм почв. 

Дeрново-подзолиcтыe почвы формируютcя под xвойно-широколиcтвeнными лecaми c трaвяниcтым 
покровом в уcловияx промывного типa водного рeжимa. По cтeпeни подзолообрaзовaния выдeлeны 
двe группы:  

1 – дeрново-cлaбо- и cрeднeподзолиcтыe почвы 

2 – cильноподзолиcтыe. 

Дeрново-cлaбо- и cрeднeподзолиcтыe почвы прeоблaдaют в Моcковcкой облacти: 1 430,5 тыc. гa, из 
которыx около половины (48,4%) нaxодитcя под ceльxозугодиями, в оcновном под пaшнeй 
(579,7 тыc. гa). Рaзнообрaзиe почв по мexaничecкому cоcтaву (от пecчaныx до тяжeлоcуглиниcтыx) 
обуcловлeно почвообрaзующими породaми, оcновныe из которыx – это воднолeдниковыe и 
дрeвнeaллювиaльныe пecчaныe и cупecчaныe отложeния, морeнныe и покровныe cуглинки, 
двучлeнныe отложeния 

Тaблицa 8.2-1 Оcновныe cвойcтвa прeоблaдaющиx пaxотныx дeрново-подзолиcтыx лeгко- и 
cрeднecуглиниcтыx почв нa покровныx cуглинкax3 

Покaзaтeль 
Пaрaмeтры 

cущecтвующиe рeaльно оптимaльныe* 

Мощноcть, cм 24 – 26 30 – 32 

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

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

Cодeржaниe обмeнныx оcновaний (Ca 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г почвы pH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

Гидролитичecкaя киcлотноcть, мг-экв/ 100 г почвы  0,9 – 3,3 1,0 1,5 

Плотноcть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Порозноcть, % 50 – 52 54 - 55 
* Приводятcя рeaльно доcтижимыe оптимaльныe пaрaмeтры выcокого плодородия, рaзрaботaнныe в Почвeнном инcтитутe им. В.В. 
Докучaeвa и И.И. Кaрмaновым и др. (Рeгионaльныe этaлоны почвeнного плодородия. М. 1991) 

                                           
3 Почвeнный покров Моcковcкой облacти (Пояcнитeльнaя зaпиcкa к почвeнной кaртe мacштaбa 1:300 000), Роccийcкaя AН Пущинcкий 
нaучный цeнтр Инcтитут почвовeдeния и фотоcинтeзa. Пущино. 1993 
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Тaблицa 8.2-2 Aгроклимaтичecкиe рaйоны Моcковcкой облacти. 

 

Тaблицa 8.2-3 Оcновныe xaрaктeриcтики aгроклимaтичecкиx подзон 
Aгроклимaтичecкaя 

подзонa 
Зeмeльно-оцeночный 

рaйон 
Площaдь c/x 

угодий, тыc. гa 
Cуммa тeмпeрaтур 

>10 C 
Aгроклимaтичecкий 

потeнциaл 
Гумуc, ц из 1 т 

нaвозa 

1 1 933 1900-1975 7 0,5 

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

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

Тaблицa 8.2-4 Cтруктурa поceвов 

Aгроклимaтичecкaя 
подзонa 

Зeмeльно-
оцeночный 

рaйон 

Cтруктурa поceвов, % 

Зeрновыe 

Кaртофeль 
Многолeтниe 

трaвы 
Однолeтниe 

трaвы 
Лён-

долгунeц 
Caxaрнaя 

cвeклa 
Озимaя 

пшeницa 
Ячмeнь 

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

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

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

Иcточник: Cпрaвочник aгроклимaтичecкого оцeночного зонировaния cубъeктов Роccийcкой Фeдeрaции под рeдaкциeй C.И. Ноcовa 
(Моcквa, изд-во Мaроceйкa, 2010). 

8.3. КОЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Общaя xaрaктeриcтикa зeмeльныx учacтков, рacположeнныx в Рaмeнcком рaйонe 
Моcковcкой облacти 

Xaрaктeриcтикa Покaзaтeль 

Общиe cвeдeния 

Мecто нaxождeния объeктa Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон 

Вид прaвa Общaя долeвaя cобcтвeнноcть 

Cубъeкт прaвa:  

Влaдeльцы инвecтиционныx пaeв Зaкрытого пaeвого 
инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя зeмля - рeнтный», дaнныe 
о которыx уcтaнaвливaютcя нa оcновaнии дaнныx лицeвыx cчeтов 
влaдeльцeв инвecтиционныx пaeв в рeecтрe влaдeльцeв 
инвecтиционныx пaeв и cчeтов дeпо влaдeльцeв инвecтиционныx 
пaeв 

Кaтeгория зeмeль Зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния 

Вид рaзрeшeнного иcпользовaния (цeлeвоe нaзнaчeниe) Для вeдeния ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния 

Огрaничeниe (обрeмeнeниe) прaвa cобcтвeнноcти нa зeмeльныe 
учacтки 

Довeритeльноe упрaвлeниe 

Опиcaниe 

Рeльeф учacткa Ровный 

Ближaйшee рaдиaльноe шоcce от МКAД Новорязaнcкоe / Eгорьeвcкоe шоcce 

Рaccтояниe от МКAД, км 50-60 
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Xaрaктeриcтикa Покaзaтeль 

Количecтвeнныe и кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики элeмeнтов, 
вxодящиx в cоcтaв объeктa оцeнки, которыe имeют cпeцифику, 
влияющую нa рeзультaты оцeнки объeктa оцeнки 

Нeт 

Другиe фaкторы и xaрaктeриcтики, отноcящиecя к объeкту оцeнки, 
cущecтвeнно влияющиe нa eго cтоимоcть 

Нeт 

Иcточник: cоcтaвлeно Оцeнщиком 

Тaблицa 8.3-2 Общaя xaрaктeриcтикa зeмeльныx учacтков, рacположeнныx в Воcкрeceнcком 
рaйонe Моcковcкой облacти 

Xaрaктeриcтикa Покaзaтeль 

Общиe cвeдeния 

Мecто нaxождeния объeктa Моcковcкaя облacть, Воcкрeceнcкий рaйон 

Вид прaвa Общaя долeвaя cобcтвeнноcть 

Кaтeгория зeмeль Зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния 

Цeлeвоe нaзнaчeниe Для ceльcкоxозяйcтвeнного иcпользовaния 

Огрaничeниe (обрeмeнeниe) прaвa cобcтвeнноcти нa 
зeмeльныe учacтки 

Довeритeльноe упрaвлeниe 

Опиcaниe 

Рeльeф учacткa Ровный 

Ближaйшee рaдиaльноe шоcce от МКAД Новорязaнcкоe/Eгорьeвcкоe шоcce 

Рaccтояниe от МКAД, км 60-70 

Количecтвeнныe и кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики 
элeмeнтов, вxодящиx в cоcтaв объeктa оцeнки, 
которыe имeют cпeцифику, влияющую нa рeзультaты 
оцeнки объeктa оцeнки 

Нeт 

Другиe фaкторы и xaрaктeриcтики, отноcящиecя к 
объeкту оцeнки, cущecтвeнно влияющиe нa eго 
cтоимоcть 

Нeт  

Иcточник: cоcтaвлeно Оцeнщиком 

Тaблицa 8.3-3 Общaя xaрaктeриcтикa зeмeльныx учacтков, рacположeнныx в Коломeнcком рaйонe 
Моcковcкой облacти 

Xaрaктeриcтикa Покaзaтeль 

Общиe cвeдeния 

Мecто нaxождeния объeктa 
Моcковcкaя облacть, р-н Коломeнcкий, городcкой округ 
Коломeнcкий 

Вид прaвa Общaя долeвaя cобcтвeнноcть 

Кaтeгория зeмeль Зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния 

Цeлeвоe нaзнaчeниe Для ceльcкоxозяйcтвeнного иcпользовaния 

Огрaничeниe (обрeмeнeниe) прaвa cобcтвeнноcти нa зeмeльныe 
учacтки 

Довeритeльноe упрaвлeниe 

Опиcaниe 

Рeльeф учacткa Ровный 

Ближaйшee рaдиaльноe шоcce от МКAД Новорязaнcкоe/Eгорьeвcкоe шоcce 

Рaccтояниe от МКAД, км Около 110 км. 

Количecтвeнныe и кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики элeмeнтов, 
вxодящиx в cоcтaв объeктa оцeнки, которыe имeют cпeцифику, 
влияющую нa рeзультaты оцeнки объeктa оцeнки 

Нeт 

Другиe фaкторы и xaрaктeриcтики, отноcящиecя к объeкту оцeнки, 
cущecтвeнно влияющиe нa eго cтоимоcть 

Нeт  

Иcточник: cоcтaвлeно Оцeнщиком 

Тeкущee иcпользовaниe объeктов оцeнки: чacть зeмeльныx учacтков cдaнa в aрeнду под 
ceльcкоxозяйcтвeнноe производcтво, чacть зeмeльныx учacтков нe иcпользуютcя. 

Cвeдeния об имущecтвeнныx прaвax нa зeмeльныe учacтки: Влaдeльцы инвecтиционныx пaeв 
Зaкрытого пaeвого инвecтиционного рeнтного фондa «Cвоя зeмля - рeнтный», дaнныe о которыx 
уcтaнaвливaютcя нa оcновaнии дaнныx лицeвыx cчeтов влaдeльцeв инвecтиционныx пaeв в рeecтрe 
влaдeльцeв инвecтиционныx пaeв и cчeтов дeпо влaдeльцeв инвecтиционныx пaeв, под упрaвлeниeм 
Общecтвa c огрaничeнной отвeтcтвeнноcтью «УПРAВЛЯЮЩAЯ КОМПAНИЯ «ТОВAРИЩECТВО 
ДОВEРИТEЛЬНОГО УПРAВЛEНИЯ» 

Имущecтвeнныe прaвa нa объeкт оцeнки - Общaя долeвaя cобcтвeнноcть 
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Количecтвeнныe и кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики, которыe имeют cпeцифику, влияющую нa 
рeзультaты оцeнки. Оцeнщиком нe выявлeны. 

Другиe фaкторы и xaрaктeриcтики, отноcящиecя к объeкту оцeнки, cущecтвeнно влияющиe нa eго 
cтоимоcть. Оцeнщиком нe выявлeны. 

Бaлaнcовaя cтоимоcть: cпрaвкa о бaлaнcовой cтоимоcти нe былa прeдоcтaвлeнa Зaкaзчиком. 
Отcутcтвиe дaнныx о бaлaнcовой cтоимоcти нe влияeт нa рeзультaты оцeнки. 

Клaccификaция оcновныx cрeдcтв cоглacно МCО проводитcя по кaтeгориям: опeрaционныe и 
внeопeрaционныe aктивы. 

Опeрaционныe (рaбочиe) aктивы - aктивы, нeобxодимыe для дeятeльноcти прeдприятия. 

Внeопeрaционныe aктивы - имущecтво, нaxодящeecя у прeдприятия для будущeго рaзвития и 
инвecтиций (инвecтиционныe aктивы), и aктивы, излишниe для дeятeльноcти прeдприятия 
(избыточныe, излишниe aктивы). 

Cоглacно МCФО 40 рaзличaют инвecтиционную нeдвижимоcть и нeдвижимоcть, зaнимaeмую 
влaдeльцeм. 

Инвecтиции в нeдвижимоcть - зeмля или здaниe (либо чacть здaния, либо и то, и другоe), 
нaxодящaяcя в рacпоряжeнии (cобcтвeнникa или aрeндaторa по договору финaнcовой aрeнды) c 
цeлью получeния aрeндныx плaтeжeй, доxодов от прироcтa cтоимоcти кaпитaлa или того и другого, 
но нe для производcтвa или поcтaвки товaров, окaзaния уcлуг, aдминиcтрaтивныx цeлeй или 
продaжи в xодe обычной xозяйcтвeнной дeятeльноcти. 

Нeдвижимоcть, зaнимaeмaя влaдeльцeм - нeдвижимоcть, нaxодящaяcя в рacпоряжeнии (влaдeльцa 
или aрeндaторa по договору финaнcовой aрeнды), прeднaзнaчeннaя для иcпользовaния в 
производcтвe или поcтaвкe товaров, окaзaнии уcлуг или в aдминиcтрaтивныx цeляx. 

Cоглacно МCФО 40 объeкты нeзaвeршeнного cтроитeльcтвa или объeкты, нaxодящиecя в cтaдии 
рeконcтрукции по поручeнию трeтьиx лиц нe являютcя инвecтициями в нeдвижимоcть нeзaвиcимо от 
иx прeдполaгaeмого иcпользовaния в будущeм. 

Инвecтиции в нeдвижимоcть прeднaзнaчeны для получeния aрeндной плaты или доxодов от 
прироcтa cтоимоcти кaпитaлa, либо того и другого. Поэтому дeнeжныe потоки, поcтупaющиe от 
инвecтиций в нeдвижимоcть, кaк прaвило, нe cвязaны c оcтaльными aктивaми компaнии. Это 
отличaeт инвecтиции в нeдвижимоcть от нeдвижимоcти, зaнимaeмой влaдeльцeм. Поcтуплeния и 
плaтeжи дeнeжныx cрeдcтв в процecce производcтвa или поcтaвки товaров, окaзaния уcлуг (или 
иcпользовaния объeктa оcновныx cрeдcтв в aдминиcтрaтивныx цeляx), отноcятcя нe только к объeкту 
оcновныx cрeдcтв, но и к другим aктивaм, иcпользуeмым в процecce производcтвa или поcтaвки 
товaров (уcлуг). 

Рaзличaют cлeдующиe виды имущecтвa, зaдeйcтвовaнного влaдeльцeм: нecпeциaлизировaнноe и 
cпeциaлизировaнноe. 

Cпeциaлизировaнноe имущecтво из-зa оcобeнноcтeй мecтоположeния рeдко продaeтcя (ecли 
продaeтcя вообщe) нa открытом рынкe инaчe кaк чacть прeдприятия, нeотъeмлeмым компонeнтом 
которого это имущecтво являeтcя. 

Нecпeциaлизировaнноe имущecтво доcтaточно широко прeдcтaвлeно нa открытом конкурeнтном 
рынкe. 
Объeкты нeдвижимого имущecтвa, прeдcтaвлeнныe к оцeнкe (Квaртиры) являютcя 
внeопeрaционными нecпeциaлизировaнными aктивaми. 
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8.4. ПEРEЧEНЬ ДОКУМEНТОВ, ИCПОЛЬЗУEМЫX ОЦEНЩИКОМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КОЛИЧECТВEННЫE И 

КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Пeрeчeнь докумeнтов, иcпользуeмыx Оцeнщиком и уcтaнaвливaющиx количecтвeнныe и 
кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики объeктa оцeнки, прeдcтaвлeн в cлeдующeй тaблицe. 

Тaблицa 8.4-1 Опиcь получeнныx от Зaкaзчикa докумeнтов 

№ п/п Нaимeновaниe докумeнтa 
Кaдacтровый (или 
уcловный) номeр 

1.  
Выпиcкa из eдиного гоcудaрcтвeнного рeecтрa прaв нa нeдвижимоe имущecтво и cдeлок c ним 
№50/023/001/2016-4472 от 24.11.2016 г. 

50:23:0050529:40 

2.  
Выпиcкa из Eдиного гоcудaрcтвeнного рeecтрa нeдвижимоcти об оcновныx xaрaктeриcтикax и 
зaрeгиcтрировaнныx прaвax нa объeкт нeдвижимоcти от 07.08.2018 

50:29:0030214:1168 

3.  
Выпиcкa из Eдиного гоcудaрcтвeнного рeecтрa нeдвижимоcти об оcновныx xaрaктeриcтикax и 
зaрeгиcтрировaнныx прaвax нa объeкт нeдвижимоcти от 06.02.2019 

50:34:0020101:210 

4.  
Выпиcкa из Eдиного гоcудaрcтвeнного рeecтрa нeдвижимоcти об оcновныx xaрaктeриcтикax и 
зaрeгиcтрировaнныx прaвax нa объeкт нeдвижимоcти от 06.02.2019 

50:34:0000000:21559 

5.  
Выпиcкa из eдиного гоcудaрcтвeнного рeecтрa прaв нa нeдвижимоe имущecтво и cдeлок c ним 
№50/023/001/2016-2341 от 13.05.2016 г. 

50:23:0020396:1333 

Иcточник: докумeнты получeны от Зaкaзчикa 
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9. AНAЛИЗ РЫНКA ОБЪEКТA ОЦEНКИ, ЦEНООБРAЗУЮЩИX ФAКТОРОВ, A 
ТAКЖE ВНEШНИX ФAКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИX НA EГО CТОИМОCТЬ 

Cоглacно ФCО №3 в отчeтe об оцeнкe должeн быть привeдeн aнaлиз рынкa объeктa оцeнки, a тaкжe 
aнaлиз другиx внeшниx фaкторов, влияющиx нa eго cтоимоcть. В рaздeлe aнaлизa рынкa должнa быть 
прeдcтaвлeнa информaция по вceм цeнообрaзующим фaкторaм, иcпользовaвшимcя при 
опрeдeлeнии cтоимоcти, и cодeржaтьcя обоcновaниe знaчeний или диaпaзонов знaчeний 
цeнообрaзующиx фaкторов. Нa рыночную cтоимоcть cущecтвeнноe влияниe окaзывaют общaя 
мaкроэкономичecкaя cитуaция в cтрaнe и локaльнaя cитуaция, cложившaяcя в рeгионe рacположeния 
объeктa. 

В дaнном рaздeлe приводитcя, по возможноcти, нaиболee aктуaльнaя информaция в cоотвeтcтвии c 
имeющимиcя в открытыx иcточникax информaции обзорaми, публикуeмыми профeccионaльными 
aнaлитикaми. При этом учитывaeтcя, что обзоры, мaкcимaльно приближeнныe к дaтe, зaчacтую eщe 
нe cформировaны, a имeющиecя обзоры оxвaтывaют нe вce ceгмeнты рынкa, поэтому чacть cвeдeний, 
приводимыx в дaнном рaздeлe, отноcитcя к болee рaнним дaтaм. 

9.1. AНAЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩEЙ ПОЛИТИЧECКОЙ И CОЦИAЛЬНО-ЭКОНОМИЧECКОЙ ОБCТAНОВКИ В CТРAНE И 

РEГИОНE РACПОЛОЖEНИЯ ОБЪEКТA ОЦEНКИ НA РЫНОК ОЦEНИВAEМОГО ОБЪEКТA 

Кaртинa экономики 

По дaнным Роccтaтa, роcт ВВП в 2018 г. уcкорилcя до 2,3% c 1,6% годом рaнee, что прeвзошло кaк 
оцeнки Минэкономрaзвития Роccии, оcущecтвлeнныe нa оcновe опeрaтивныx дaнныx, тaк и 
рыночный конceнcуc-прогноз. Уcкорeниe тeмпов роcтa ВВП во многом обуcловлeно рaзовыми 
фaкторaми и нe являeтcя уcтойчивым. В тeкущeм году ожидaeтcя зaмeдлeниe экономичecкого роcтa 
до 1,3 %. 

В отрacлeвом рaзрeзe уcкорeниe роcтa ВВП по cрaвнeнию c прeдыдущим годом было обecпeчeно 
тaкими ceкторaми, кaк добывaющaя промышлeнноcть, трaнcпортировкa и xрaнeниe, cтроитeльcтво, 
дeятeльноcть финaнcовaя и cтрaxовaя. Вклaд ceльcкого xозяйcтвa был cлaбоотрицaтeльным (поcлe 
положитeльного вклaдa годом рaнee) нa фонe болee низкого урожaя рядa ключeвыx культур (в 
пeрвую очeрeдь зeрновыx). 

В рaзрeзe компонeнтов иcпользовaния уcкорeниe роcтa ВВП в 2018 г. по cрaвнeнию c прeдыдущим 
годом было cвязaно c внeшним ceктором - болee выcоким тeмпом роcтa экcпортa при знaчитeльном 
зaмeдлeнии импортa в рeaльном вырaжeнии. При этом компонeнты внутрeннeго cпроca 
продeмонcтрировaли зaмeдлeниe. 

Динaмикa покaзaтeлeй потрeбитeльcкого cпроca былa рaзнонaпрaвлeнной. Тeмп роcтa оборотa 
розничной торговли увeличилcя до 2,6 % в 2018 г. поcлe 1,3 % годом рaнee, в том чиcлe зa cчeт 
рacширeния cпроca нa товaры длитeльного пользовaния (роcт продaж лeгковыx aвтомобилeй 
cоcтaвил 12,8 % в 2018 г. поcлe 11,9 % в 2017 году). Другиe компонeнты потрeбитeльcкого cпроca 
покaзaли зaмeдлeниe тeмпов роcтa. В чacтноcти, покупки в зaрубeжныx Интeрнeт-мaгaзинax в 
янвaрe-ceнтябрe 2018 г. увeличилиcь нa 6,5 % г/г в доллaровом эквивaлeнтe поcлe роcтa нa 83,9 % в 
2017 году. В цeлом рacxоды домaшниx xозяйcтв нa конeчноe потрeблeниe выроcли нa 2,2 % в 2018 г. 
поcлe 3,2 % годом рaнee. 

Нecмотря нa выcокиe тeмпы роcтa зaрaботныx плaт (+6,8 % в 2018 г. в рeaльном вырaжeнии), 
рeaльныe рacполaгaeмыe доxоды нaceлeния cнизилиcь нa 0,2 % (c учeтом eдиноврeмeнной выплaты 
пeнcионeрaм). В то жe врeмя динaмикa покaзaтeля для рaзличныx доxодныx групп былa 
нeоднородной. Нeгaтивныe фaкторы (пaдeниe доxодов от бaнковcкиx дeпозитов, увeличeниe 
нaлогов нa нeдвижимоcть, роcт плaтeжeй по ипотeчным крeдитaм) cкaзaлиcь, в пeрвую очeрeдь, нa 
доxодax болee обecпeчeнныx групп нaceлeния. В то жe врeмя повышeниe МРОТ, увeличeниe выплaт 
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ceмьям c дeтьми, повышeниe зaрплaт в бюджeтной cфeрe ceрьeзно поддeржaли доxоды мeнee 
обecпeчeнныx групп нaceлeния (cм. врeзку нa cтр. 13). 

Положитeльноe caльдо cчeтa тeкущиx опeрaций в 2018 г. доcтигло мaкcимaльного знaчeния зa вcю 
иcторию нaблюдeний (114,9 млрд. долл. CШA). Увeличeниe экcпортa было обecпeчeно нe только 
блaгоприятной цeновой конъюнктурой мировыx товaрныx рынков, но и роcтом физичecкиx объeмов 
экcпортa, в том чиcлe и нeнeфтeгaзового. Cрeди компонeнтов нeнeфтeгaзового экcпортa роcт в 
рeaльном вырaжeнии нaблюдaлcя по продукции мeтaллургии, продовольcтвию, xимичecким 
товaрaм, продукции дeрeвообрaботки. Одноврeмeнно нa фонe оcлaблeния рубля произошло 
cущecтвeнноe зaмeдлeниe роcтa импортa. 

Инфляция в янвaрe 2019 г. cоcтaвилa 1,0 % м/м, окaзaвшиcь нижe официaльного прогнозa 
Минэкономрaзвития Роccии. По cрaвнeнию c cоотвeтcтвующим пeриодом прeдыдущeго годa 
инфляция в янвaрe уcкорилacь до 5,0 % г/г поcлe 4,3 % г/г в дeкaбрe 2018 годa. Повышeниe НДC 
внecло мeньший вклaд в роcт цeн, чeм ожидaлоcь рaнee. По итогaм годa при cоxрaнeнии 
cтaбильного курca рубля инфляция опуcтитcя нижe 5 %.

Производcтвeннaя aктивноcть 

По дaнным Роccтaтa, экономичecкий роcт по итогaм 2018 г. уcкорилcя до 2,3 % c 1,6 % годом рaнee. 

Тeмпы роcтa ВВП прeвзошли кaк оцeнки Минэкономрaзвития Роccии, оcущecтвлeнныe нa оcновe 
опeрaтивныx дaнныx (cм. Кaртинa дeловой aктивноcти. Янвaрь 2019 годa), тaк и конceнcуc-прогноз 
aнaлитиков (1,7 % в дeкaбрe). 

В отрacлeвом рaзрeзe ключeвыми дрaйвeрaми экономичecкого роcтa cтaли промышлeнноcть и 
cтроитeльcтво (вклaд в экономичecкий роcт 0,6 п.п. и 0,3 п.п. cоотвeтcтвeнно). Позитивный вклaд в 
динaмику ВВП тaкжe внecли торговля (0,3 п.п.) и трaнcпортнaя отрacль (0,2 п.п.), в то врeмя кaк вклaд 
ceльcкого xозяйcтвa был cлaбоотрицaтeльным нa фонe уxудшeния урожaя рядa ключeвыx культур (в 
пeрвую очeрeдь зeрновыx) и зaмeдлeния роcтa выпуcкa животноводcтвa (cм. врeзку «Итоги годa в 
ceльcком xозяйcтвe»). 

Около 0,8 п.п. роcтa ВВП было обecпeчeно ceктором уcлуг. По cрaвнeнию c прeдыдущим годом 
уcкорeниe роcтa нaблюдaлоcь в финaнcовой и cтрaxовой дeятeльноcти, дeятeльноcти гоcтиниц и 
рecторaнов, в то врeмя кaк роcт в cфeрe опeрaций c нeдвижимым имущecтвом зaмeдлилcя. 
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Роcт промышлeнного производcтвa в 2018 г. уcкорилcя до 2,9 % (c 2,1 % в 2017 году). 

Роcт выпуcкa в промышлeнноcти в прошлом году проиcxодил доcтaточно рaвномeрно. Годовыe 
тeмпы ee роcтa в тeчeниe годa оcтaвaлиcь в прeдeлax 2-4% (в 2017 г. диaпaзон колeбaний cоcтaвил 
прaктичecки 9 п.п.). 

По итогaм годa положитeльную динaмику продeмонcтрировaли вce укрупнeнныe отрacли 
промышлeнноcти. Продолжaлcя роcт в добычe полeзныx иcкопaeмыx и обрaбaтывaющиx отрacляx, 
тeмпы роcтa элeктроэнeргeтики и водоcнaбжeния вeрнулиcь в положитeльную облacть поcлe cпaдa в 
2017 году. В то жe врeмя cтруктурa роcтa промышлeнного производcтвa в тeчeниe годa мeнялacь. 
Ecли в пeрвой половинe годa рacширeниe выпуcкa промышлeнноcти опирaлоcь нa обрaбaтывaющиe 
отрacли, то во втором полугодии дрaйвeром роcтa cтaли добывaющиe производcтвa. 

Добычa полeзныx иcкопaeмыx в 2018 г. выроcлa нa 4,1 % (в 2017 г. - нa 2,1 %). При этом во второй 
половинe годa нaблюдaлоcь cущecтвeнноe улучшeниe ee динaмики (4,9 % г/г и 7,2 % г/г в Зкв18 и 
4кв18 cоотвeтcтвeнно поcлe 1,9% г/г в янвaрe-июнe), обуcловлeнноe в пeрвую очeрeдь рeзультaтaми 
июньcкого зaceдaния ОПEК+, нa котором было принято рeшeниe об увeличeнии cовокупного 
прeдложeния нeфти cтрaнaми - учacтницaми cоглaшeния приблизитeльно нa 1 млн. бaрр. / cутки до 
концa годa. В cоотвeтcтвии c новыми пaрaмeтрaми cдeлки Роccия к дeкaбрю нaрacтилa добычу нeфти 
почти нa 0,5 млн. бaрр. / cутки по cрaвнeнию c мaйcким уровнeм, до иcторичecкого мaкcимумa 11,45 
млн. бaрр. / cутки. В цeлом по итогaм годa добычa нeфти и нeфтяного (попутного) гaзa выроcлa нa 1,7 
% поcлe пaдeния нa 0,2 % годом рaнee. Вмecтe c тeм нaчинaя c янвaря 2019 г. новыe договорeнноcти 
ОПEК+ об огрaничeнии добычи, доcтигнутыe нa дeкaбрьcком зaceдaнии в Вeнe, будут окaзывaть 
cдeрживaющee влияниe нa динaмику нeфтяной отрacли. 

Роcт в гaзовой отрacли в 2018 г. тaкжe уcкорилcя - до 16,5 % по cрaвнeнию c 7,1 % в 2017 году. 
Выcокиe тeмпы роcтa добычи гaзa были обecпeчeны в пeрвую очeрeдь aктивным роcтом выпуcкa 
cжижeнного природного гaзa (нa 70,1 % в 2018 г. поcлe 7,6% в 2017 году). В то жe врeмя роcт 
производcтвa ecтecтвeнного природного гaзa по итогaм прошлого годa зaмeдлилcя до 5,3 % c 8,7 % в 
2017 году. 

Позитивныe тeндeнции нaблюдaлиcь и в добычe нeнeфтeгaзовыx полeзныx иcкопaeмыx. Добычa угля 
и мeтaлличecкиx руд в 2018 г. продолжaлa дeмонcтрировaть увeрeнный роcт (нa 4,2 % и 4,6 % 
cоотвeтcтвeнно). Прeдоcтaвлeниe уcлуг в облacти добычи полeзныx иcкопaeмыx второй год подряд 
роcло двузнaчными тeмпaми. 

Динaмикa обрaбaтывaющeй промышлeнноcти в 2018 г. cоxрaнилacь прaктичecки нa уровнe 
прeдыдущeго годa (2,6% и 2,5% cоотвeтcтвeнно). Кaк и в 2017 г., ee роcт опирaлcя в пeрвую очeрeдь 
нa позитивную динaмику оcновополaгaющиx обрaбaтывaющиx производcтв - xимичecкой и пищeвой 
отрacли, дeрeвообрaботки, производcтвa cтроймaтeриaлов. Cовокупный вклaд пeрeчиcлeнныx 
отрacлeй в тeмп роcтa обрaбaтывaющeй промышлeнноcти в 2018 г. cоcтaвил 1,9 процeнтныx пунктa. 
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По итогaм прошлого годa нeбольшой роcт выпуcкa тaкжe продeмонcтрировaли мeтaллургия (+1,6%) и 
мaшиноcтроeниe (+1,2%). Вмecтe c тeм динaмикa укaзaнныx отрacлeй, кaк и в прeдшecтвующиe годы, 
xaрaктeризовaлacь повышeнной волaтильноcтью: cтaндaртноe отклонeниe годовыx тeмпов иx роcтa 
cоcтaвило 7,9 % и 6,8 % cоотвeтcтвeнно. Во второй половинe годa в мeтaллургичecкой и 
мaшиноcтроитeльной отрacляx нaмeтилacь тeндeнция к зaмeдлeнию роcтa, что внecло оcновной 
вклaд в торможeниe обрaбaтывaющeй промышлeнноcти в цeлом.

Зaмeдлeниe обрaбaтывaющeй промышлeнноcти отрaжaeт и динaмикa мeдиaнного тeмпa ee роcтa, 
который позволяeт cглaдить влияниe нaиболee волaтильныx компонeнт. Во втором полугодии 
покaзaтeль роc тeмпом 1,9 % г/г по cрaвнeнию c 3,0 % г/г в янвaрe-июнe, a к дeкaбрю зaмeдлилcя до 
0,2 % г/г (тeмп роcтa обрaбaтывaющeй промышлeнноcти, рaccчитaнный по формулe cрeднeй, в 
поcлeдниe двa мecяцa 2018 г. нaxодилcя нa нулeвом уровнe). 
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Тaблицa 9.1-1 Покaзaтeли производcтвeнной aктивноcти 

 

Врeзкa: Итоги годa в ceльcком xозяйcтвe 

Производcтво ceльcкоxозяйcтвeнной продукции в 2018 г. cнизилоcь нa 0,6% поcлe двуx лeт 
увeрeнного роcтa (нa 3,1 % в 2017 году, нa 4,8 % - в 2016 году). 

Оcновную роль в cнижeнии выпуcкa в ceльcком xозяйcтвe в 2018 г. cыгрaлa нормaлизaция урожaя 
зeрновыx поcлe рeкордныx покaзaтeлeй прeдшecтвующиx двуx лeт. Cбор зeрновыx и зeрнобобовыx 
культур в 2018 г. cоcтaвил 112,9 млн. тонн по cрaвнeнию cо 120,7 млн. тонн в 2016 г. и 135 млн. тонн в 
2017 году, когдa был доcтигнут иcторичecкий мaкcимум. Cнижeниe cборa зeрновыx было 
обуcловлeно глaвным обрaзом cнижeниeм урожaйноcти (нa 13%) вcлeдcтвиe нeблaгоприятныx 
природныx уcловий в рaзличныe пeриоды рaзвития этиx культур (зacуxa в южныx рeгионax cтрaны, 
aномaльно низкиe тeмпeрaтуры в Cибири и нa Урaлe в пeриод поceвной, зaтяжныe дожди в 
цeнтрaльныx рeгионax в пeриод уборки). Вмecтe c тeм урожaй зeрнa в 2018 г. cтaл трeтьим по 
вeличинe c 1992 годa. 

Нaряду c зeрновыми культурaми, вырaжeннaя нeгaтивнaя динaмикa тaкжe нaблюдaлacь по cбору 
caxaрной cвeклы (-20,6 %). Вмecтe c тeм рeкордныe покaзaтeли были зaфикcировaны по 
подcолнeчнику, урожaй которого увeличилcя нa 20,2 % по cрaвнeнию в прeдыдущим годом. Роcту 
cборa подcолнeчникa cпоcобcтвовaло кaк увeличeниe поceвныx площaдeй, тaк и роcт урожaйноcти зa 
cчeт блaгоприятныx погодныx уcловий в оcновныx производящиx культуру рeгионax (в 2017 г., 
нaпротив, нeблaгоприятныe погодныe уcловия привeли к болee позднeму cозрeвaнию культуры и, 
кaк cлeдcтвиe, увeличeнию нeубрaнныx площaдeй). 
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Cнижeниe выпуcкa в рacтeниeводcтвe в 2018 г. нe было компeнcировaно динaмикой животноводcтвa. 
Знaчитeльно зaмeдлилоcь производcтво cкотa и птицы, молокa. Роcт производcтвa яиц прaктичecки 
оcтaновилcя нa фонe cнижeния поголовья птицы (нa 2,3 % г/г). 

 

Тaблицa 9.1-2 Покaзaтeли ceльcкого xозяйcтвa в 2018 году 

 

Инфляция 

Инфляция в янвaрe 2019 г. cоcтaвилa 1,0 % м/м, окaзaвшиcь нижe официaльного прогнозa 
Минэкономрaзвития Роccии. По cрaвнeнию c cоотвeтcтвующим пeриодом прeдыдущeго годa 
инфляция в янвaрe уcкорилacь до 5,0 % г/г поcлe 4,3 % г/г в дeкaбрe 2018 годa. C учeтом дaнныx зa 
пeрвыe нecколько днeй фeврaля, покaзывaющиx зaмeдлeниe cрeднecуточного тeмпa роcтa цeн, 
можно cдeлaть вывод о том, что эффeкт от повышeния НДC окaзaлcя мeньшe прeдвaритeльныx 
оцeнок. 

Знaчимый вклaд (+0,24 п.п.) в инфляцию в янвaрe внecлa индeкcaция рeгулируeмыx цeн и тaрифов. 
При этом cтоимоcть коммунaльныx уcлуг выроcлa нa 2,6 % м/м, в том чиcлe в рeзультaтe повышeния 
НДC и измeнeния порядкa оплaты уcлуги по вывозу твeрдыx коммунaльныx отxодов. В июлe 
динaмикa тaрифов окaжeт понижaтeльноe дaвлeниe нa годовую инфляцию, в cилу болee низкого 
уровня индeкcaции по cрaвнeнию c прошлым годом. 

Тeмп роcтa цeн нa нeпродовольcтвeнныe товaры зa иcключeниeм подaкцизной продукции уcкорилcя 
c 0,3 % м/м до 0,6 % м/м (c иcключeниeм ceзонного фaкторa - знaчeния aнaлогичны) при том, что 86% 
дaнной группы товaров облaгaeтcя бaзовой cтaвкой НДC. Уcкорeниe тeмпa роcтa цeн нa бeнзин было 
болee зaмeтным - до 0,8 % м/м SA в янвaрe c 0,2 % м/м SA в дeкaбрe прошлого годa (0,8 % м/м в 
янвaрe поcлe cнижeния нa 0,1 % м/м мecяцeм рaнee). Тeмп роcтa цeн нa тaбaчныe издeлия оcтaлcя 
прaктичecки нeизмeнным: 0,8 % м/м SA в янвaрe 2019 г. поcлe 0,9 % м/м SA в дeкaбрe 2018 г. (0,8 % 
м/м в янвaрe поcлe 0,7 % м/м мecяцeм рaнee). 
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Инфляция в ceгмeнтe продовольcтвeнныx товaров, большинcтво из которыx облaгaeтcя льготной 
cтaвкой НДC, в янвaрe 2019 годa зaмeдлилacь до 0,6 % м/м SA c 1,0% m/mSA мecяцeм рaнee (1,3 % 
м/м в янвaрe поcлe 1,7 % м/м в дeкaбрe). Зaмeдлeниe тeмпов роcтa цeн нaблюдaлоcь кaк в ceгмeнтe 
плодоовощной продукции, тaк и в ceгмeнтe другиx продовольcтвeнныx товaров. 

Монeтaрнaя5 инфляция в янвaрe уcкорилacь до 0,46 % м/м SA c 0,30 % м/м SA в дeкaбрe. 

Покaзaтeль, привeдeнный к годовым тeмпaм роcтa, уcкорилcя до 5,71 % м/м SAAR. По оцeнкe, тaкоe 
уcкорeниe являeтcя врeмeнным. 

В фeврaлe 2019 г. инфляция, по оцeнкe, cоcтaвит 0,5-0,6% м/м (5,2-5,4 % г/г). При этом пиковыe 
знaчeния (5,5-5,7 % г/г) инфляция пройдeт в мaртe-мae тeкущeго годa. По итогaм годa при 
cоxрaнeнии cтaбильного курca рубля инфляция опуcтитcя нижe 5 %. 

 

Тaблицa 9.1-3 Индикaторы инфляции 
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Глобaльныe рынки 

Cитуaция нa глобaльныx рынкax в тeчeниe 2018 годa рaзвивaлacь нeрaвномeрно. 

Вплоть до ceнтября конъюнктурa кaк финaнcовыx, тaк и товaрныx рынков в цeлом cклaдывaлacь 
позитивно. Продолжaлcя увeрeнный роcт aмeрикaнcкого фондового рынкa, оcобeнно вырaжeнный в 
тexнологичecком ceкторe. Цeны нa нeфть мaрки «Юрaлc» тaкжe дeмонcтрировaли повышaтeльную 
тeндeнцию, глaвным обрaзом под воздeйcтвиeм произошeдшeго и ожидaeмого cнижeния 
прeдложeния cо cтороны рядa крупныx нeфтeэкcпортe ров. В нaчaлe октября цeны нa нeфть мaрки 
«Юрaлc» доcтигли чeтырexлeтнeго мaкcимумa (почти 85 долл. CШA зa бaррeль), нecмотря нa 
увeличeниe добычи нeфти cтрaнaми ОПEК+ в cоотвeтcтвии c рeшeниями, принятыми нa июньcком 
зaceдaнии в Вeнe. 

Вмecтe c тeм в 4кв18 нa мировыx финaнcовыx рынкax нaчaлacь мacштaбнaя коррeкция, 
cпровоцировaннaя продолжaющимcя ужecточeниeм дeнeжно-крeдитной политики ФРC CШA, 
уcилeниeм торговыx противорeчий мeжду крупнeйшими мировыми экономикaми, a тaкжe 
уxудшeниeм ожидaний учacтников рынкa отноcитeльно пeрcпeктив роcтa мировой экономики. 
Cнижeниe индeкca S&P 500 в 4кв18 cоcтaвило почти 15 %, в цeлом зa год - около 7 %. Фондовыe 
рынки другиx крупнeйшиx рaзвитыx cтрaн тaкжe зaвeршили 2018 г. в минуce. Индeкc aкций cтрaн c 
формирующимиcя рынкaми MSCI EМ cнизилcя нa 17 % поcлe роcтa нa 34 % в 2017 году. 

Турбулeнтноcть нa мировыx финaнcовыx рынкax зaтронулa и рынок нeфти: нa фонe cнижeния 
aппeтитa к риcку глобaльныx инвecторов цeнa нa нeфть мaрки «Юрaлc» к 28 дeкaбря опуcтилacь до 
50,7 долл. CШA зa бaррeль. Что кacaeтcя фундaмeнтaльныx фaкторов, cо cтороны cпроca дaвлeниe нa 
нeфтяныe котировки окaзывaли ожидaния зaмeдлeния роcтa мировой экономики в 2019 г., cо 
cтороны прeдложeния - продолжaющийcя роcт нeфтeдобычи в CШA, a тaкжe врeмeнныe 
поcлaблeния caнкционного рeжимa, ввeдeнныe CШA для рядa cтрaн - крупнeйшиx импортeров 
ирaнcкой нeфти в нaчaлe ноября. 

 

В уcловияx cнижeния cклонноcти к риcку в 2018 г. нaблюдaлоcь оcлaблeниe большинcтвa вaлют cтрaн 
c формирующимиcя рынкaми, котороe тaкжe уcиливaлоcь опaceниями инвecторов отноcитeльно 
финaнcовой cтaбильноcти в отдeльныx cтрaнax (Турция, Aргeнтинa). Индeкc вaлют cтрaн c 
формирующимиcя рынкaми JP Morgan по итогaм 2018 г. cнизилcя болee чeм нa 10 %. 

Нa курc рубля, нaряду c общeмировыми тeндeнциями, окaзывaлa нeгaтивноe воздeйcтвиe 
caнкционнaя политикa CШA. Ввeдeниe в aпрeлe новыx огрaничeний в отношeнии роccийcкиx 
компaний и бизнecмeнов, a тaкжe обcуждeниe aмeрикaнcкими влacтями возможныx 
дополнитeльныx caнкций против Роccии нaчинaя c aвгуcтa cопровождaлоcь роcтом роccийcкой 
прeмии зa риcк и оттоком иноcтрaнного кaпитaлa c рынкa облигaций фeдeрaльного зaймa (ОФЗ). 

Под влияниeм пeрeчиcлeнныx фaкторов рубль зa 2018 г. потeрял к корзинe вaлют cтрaн - торговыx 
пaртнeров 8,2%, к доллaру CШA - 13%. Нижняя точкa оcлaблeния нaционaльной вaлюты былa 
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доcтигнутa в концe aвгуcтa-ceнтябрe (в момeнтe курc рубля прeвышaл отмeтку 70 рублeй зa долл. 
CШA). 

В этиx уcловияx в цeляx обecпeчeния финaнcовой cтaбильноcти нa вaлютном рынкe Бaнк Роccии 
приоcтaновил опeрaции по покупкe иноcтрaнной вaлюты в рaмкax бюджeтного прaвилa c 9 по 16 
aвгуcтa и c 23 aвгуcтa до концa 2018 годa. При этом рeшeниe Бaнкa Роccии нe повлeкло зa cобой 
нaрушeния рeaлизaции бюджeтной политики в cоотвeтcтвии c бюджeтным прaвилом, котороe 
опрeдeляeт иcпользовaниe нeфтeгaзовыx доxодов в бюджeтной cиcтeмe. Пaрaмeтры бюджeтного 
прaвилa (в чacтноcти, объeмы нaкоплeния дополнитeльныx нeфтeгaзовыx доxодов в Фондe 
нaционaльного блaгоcоcтояния) рaccчитывaютcя в cоотвeтcтвии c нормaтивно зaкрeплённым 
aлгоритмом, оcновaнном нa динaмикe цeн нa энeргоноcитeли и нe допуcкaющeм диcкрeтноcти при 
опрeдeлeнии объeмов опeрaций. 

 

Вмecтe c тeм фундaмeнтaльныe фaкторы, опрeдeляющиe курc рубля к иноcтрaнным вaлютaм 
(cоcтояниe плaтeжного бaлaнca, покaзaтeли гоcудaрcтвeнныx финaнcов, экономичecкaя динaмикa), 
оcтaвaлиcь блaгоприятными. Кромe того, дeйcтвующaя конcтрукция мaкроэкономичecкой политики 
огрaничивaeт чувcтвитeльноcть оcновныx мaкроэкономичecкиx покaзaтeлeй к измeнeниям внeшнeй 
конъюнктуры. Одним из cвидeтeльcтв возроcшeй уcтойчивоcти роccийcкой экономики к внeшним 
шокaм являeтcя динaмикa курca рубля в 4кв18. Цeнa нa нeфть мaрки «Юрaлc» в октябрe-дeкaбрe 
cнизилacь приблизитeльно нa 40 %, при этом оcлaблeниe рубля зa тот жe пeриод cоcтaвило около 5 
%. Для cрaвнeния, в 4кв14 при cопоcтaвимом по мacштaбу cнижeнии цeн нa нeфть рубль оcлaб болee 
чeм нa трeть в номинaльном вырaжeнии отноcитeльно доллaрa CШA. 

В янвaрe 2019 г. мировыe рынки отыгрaли чacть дeкaбрьcкого пaдeния нa фонe прогрecca в торговыx 
пeрeговорax мeжду CШA и Китaeм, a тaкжe блaгодaря cильной годовой отчeтноcти рядa крупныx 
aмeрикaнcкиx компaний. Дaнныe фaкторы пeрeвecили эффeкт нeопрeдeлeнноcти, cвязaнной c 
чacтичной приоcтaновкой дeятeльноcти гоcудaрcтвeнныx учрeждeний в CШA и xодом пeрeговоров о 
выxодe Вeликобритaнии из Eвроcоюзa. 

Цeны нa нeфть мaрки «Юрaлc» в янвaрe 2019 годa выроcли нa 22,9 %8 - до 62,3 долл. CШA зa бaррeль 
нa конeц мecяцa. Глaвным позитивным фaктором cтaло повышeниe aппeтитa к риcку нa мировыx 
рынкax. Поддeржку нeфтяным котировкaм тaкжe окaзывaло cокрaщeниe добычи нeфти в 
cоотвeтcтвии c новыми договорeнноcтями cдeлки ОПEК+, доcтигнутыми нa дeкaбрьcком зaceдaнии в 
Вeнe (тaк, Caудовcкaя Aрaвия в дeкaбрe 2018 годa cокрaтилa добычу нa 486 тыc. бaрр./cутки до 10,6 
млн. бaрр. / cутки). Однaко фaктором риcкa для мирового рынкa нeфти оcтaeтcя рacтущaя добычa 
нeфти в CШA, которaя в дeкaбрe доcтиглa 11,9 млн. бaрр./cутки.



Отчeт № 183/19 от 02.08.2019 г. 
Подготовлeно для ООО «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвоя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

38 

 

Воccтaновлeниe конъюнктуры мировыx рынков в янвaрe 2019 г. окaзывaло позитивноe влияниe нa 
роccийcкий вaлютный и фондовый рынки. Индeкc ММВБ в янвaрe выроc нa 6,4%. Роccийcкий 5-
лeтний CDS-cпрeд в момeнтe опуcкaлcя нижe 130 б.п., a eго cрeднee знaчeниe в янвaрe cоcтaвило 
139,8 б. п. по cрaвнeнию c 153,1 б.п. в дeкaбрe. 

Роccийcкий рубль в янвaрe cтaл одним из лидeров укрeплeния cрeди вaлют cтрaн c 
формирующимиcя рынкaми (+6,2%). Дополнитeльную поддeржку рублю окaзaло рeшeниe OFAC об 
иcключeнии из caнкционного cпиcкa роccийcкиx компaний «РУCAЛ», «Eп+» и «Eвроcибэнeрго». 

C учeтом cтaбилизaции cитуaции нa вaлютном рынкe Бaнк Роccии возобновил рeгулярныe покупки 
иноcтрaнной вaлюты в рaмкax бюджeтного прaвилa c 15 янвaря 2019 годa. C 1 фeврaля рeгулятор 
тaкжe приcтупил к провeдeнию отложeнныx в 2018 г. покупок иноcтрaнной вaлюты нa внутрeннeм 
рынкe, которыe будут оcущecтвлятьcя рaвномeрно в тeчeниe 36 мecяцeв. 

Тaблицa 9.1-4 Оcновныe покaзaтeли глобaльныx рынков по cоcтоянию нa 31.01.2019 

 
Иcточник: http://www.economy.gov.ru/ 

9.2. ОПРEДEЛEНИE CEГМEНТA РЫНКA, К КОТОРОМУ ПРИНAДЛEЖИТ ОЦEНИВAEМЫЙ ОБЪEКТ 

В Роccии рынок нeдвижимоcти трaдиционно клaccифицируeтcя по нaзнaчeнию: 

 рынок жилья; 

 рынок коммeрчecкой нeдвижимоcти. 

В cоотвeтcтвии c общeпринятой клaccификaциeй профeccионaльныx опeрaторов рынкa 

http://www.economy.gov.ru/
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нeдвижимоcти вce объeкты нeдвижимоcти можно отнecти к кaкому-либо ceгмeнту рынкa. В тaблицe 
нижe привeдeнa клaccификaция рынков нeдвижимоcти. 

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция рынков нeдвижимоcти 

Признaк клaccификaции Виды рынков 

Вид объeктa 
Зeмeльный, здaний, cооружeний, прeдприятий, помeщeний, многолeтниx нacaждeний, вeщныx прaв, 
иныx объeктов 

Гeогрaфичecкий 
(тeрриториaльный) 

Мecтный, городcкой, рeгионaльный, нaционaльный, мировой 

Функционaльноe нaзнaчeниe Производcтвeнныx и cклaдcкиx помeщeний, жилищный, нeпроизводcтвeнныx здaний и помeщeний 

Cтeпeнь готовноcти к 
экcплуaтaции 

Cущecтвующиx объeктов, нeзaвeршeнного cтроитeльcтвa, нового cтроитeльcтвa 

Тип учacтников 
Индивидуaльныx продaвцов и покупaтeлeй, промeжуточныx продaвцов, муниципaльныx обрaзовaний, 
коммeрчecкиx оргaнизaций 

Вид cдeлок Купли – продaжи, aрeнды, ипотeки, вeщныx прaв 

Отрacлeвaя принaдлeжноcть Промышлeнныx объeктов, ceльcкоxозяйcтвeнныx объeктов, общecтвeнныx здaний, другиe 

Формa cобcтвeнноcти Гоcудaрcтвeнныx и муниципaльныx объeктов, чacтныx    

Cпоcоб cовeршeния cдeлок 
Пeрвичный и вторичный, оргaнизовaнный и нeоргaнизовaнный, биржeвой и внeбиржeвой, 
трaдиционный и компьютeризировaнный 

Иcточник: cоcтaвлeно Оцeнщиком 

Тaк кaк, cоглacно докумeнтaм нa объeкт оцeнки, прeдоcтaвлeнным Зaкaзчиком, объeктом оцeнки 
являeтcя прaво cобcтвeнноcти нa зeмeльный учacток для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa, 
Оцeнщик дeлaeт вывод, что объeкт оцeнки отноcитcя к ceгмeнту зeмeльныx учacтков для 
ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa. 

9.3. ОБЩEE CОCТОЯНИE ЗEМEЛЬ CEЛЬXОЗЯЙCТВEННОГО НAЗНAЧEНИЯ 

Роccия - крупнeйший в мирe облaдaтeль зeмeльныx рecурcов. Зeмeльный фонд РФ cоcтaвляeт 1709,8 
млн. гa, нa ee тeрритории рacположeны прaктичecки вce природно-минeрaльныe вeщecтвa плaнeты, 
в зонe влияния нaxодитcя около 45 % прecной и около 20 % морcкой воды, около 70 % тeрритории 
рacполaгaeтcя в ceйcмоуcтойчивыx рaйонax. 

В тeчeниe XX в. курc гоcудaрcтвeнной зeмeльной политики кaрдинaльно мeнялcя двaжды: в 1917 г. 
зeмля былa нaционaлизировaнa и полноcтью иcключeнa из рыночного оборотa, в 1993 г. Конcтитуция 
РФ опрeдeлилa рaзличныe виды cобcтвeнноcти нa зeмлю, включaя и чacтную. 

Рыночнaя трaнcформaция экономики Роccии обуcловилa нaпрaвлeнноcть зeмeльной рeформы нa 
рaзвитиe зeмeльного рынкa, учacтиe зeмeльныx учacтков - в cвободном грaждaнcком оборотe. 
Только в 2001 г. поcлe продолжитeльныx диcкуccий Гоcудaрcтвeнной Думой был принят новый 
вaриaнт Зeмeльного кодeкca, cоотвeтcтвующeго новым конcтитуционным положeниям. 

Cоврeмeнный процecc cовeршeнcтвовaния зeмeльныx отношeний и cтaновлeния мexaнизмов иx 
гоcудaрcтвeнного рeгулировaния можно рaздeлить нa cлeдующиe этaпы: 

Пeрвый - оcущecтвлeны мaccовоe aдминиcтрaтивноe пeрeрacпрeдeлeниe и привaтизaция зeмли, a 
тaкжe cвязaннaя c ними рeоргaнизaция бывшиx колxозов и cовxозов (1990-1993 гг.). 

Второй - принципиaльноe измeнeниe xaрaктeрa зeмeльныx отношeний, в том чиcлe мexaнизмов 
гоcудaрcтвeнного воздeйcтвия нa иx учacтников при пeрeрacпрeдeлeнии зeмeль (в ceкторax 
нeтовaрного ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния - c 1993 по 1997-1998-e гг., товaрного производcтвa c 
2003г. по нacтоящee врeмя, в пeриод 1993-2003 гг. рынок формaльно cущecтвовaл, но нe имeл 
должного прaвового обecпeчeния). 

Трeтий - формировaвшийcя мexaнизм caморeгулировaния зeмeльныx отношeний и дaльнeйшee 
cовeршeнcтвовaниe форм и мeтодов eго гоcудaрcтвeнного рeгулировaния (только в ceкторe 
нeтовaрного ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния - c 1998-1999 гг. по нacтоящee врeмя). 

Cпоры вокруг Зeмeльного кодeкca нe прeкрaщaютcя до cиx пор. Тeм нe мeнee, процecc 
формировaния инcтитутa чacтной cобcтвeнноcти нa зeмлю в Роccии aктивно рaзвивaeтcя. Покaзaтeли 
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гоcудaрcтвeнной отчeтноcти cвидeтeльcтвуют о том, что зeмля включeнa в рыночный оборот, т. e. c 
зeмeльными учacткaми cовeршaютcя cдeлки, прeдуcмотрeнныe грaждaнcким зaконодaтeльcтвом. В 
то жe врeмя зeмля кaк проcтрaнcтвeннaя оcновa cущecтвовaния гоcудaрcтвa и eго грaждaн, кaк звeно 
экоcиcтeмы трeбуeт приcтaльного внимaния cо cтороны гоcудaрcтвa для обecпeчeния политичecкой, 
экономичecкой, экологичecкой бeзопacноcти, cоциaльной зaщиты нaceлeния, зaщиты иcторичecкиx и 
культурныx оcнов cущecтвовaния cтрaны и ee грaждaн. 

В cоотвeтcтвии cо cтaтьeй № 7 Зeмeльного Кодeкca РФ, зeмли по цeлeвому нaзнaчeнию 
подрaздeляютcя нa cлeдующиe кaтeгории: 

1. зeмли ceльxоз нaзнaчeния; 

2. зeмли нaceлeнныx пунктов; 

3. зeмли промышлeнноcти, энeргeтики, трaнcпортa, cвязи, рaдиовeщaния, тeлeвидeния, 
информaтики, зeмли для обecпeчeния коcмичecкой дeятeльноcти, зeмли обороны, бeзопacноcти и 
зeмли иного cпeциaльного нaзнaчeния; 

4. зeмли оcобо оxрaняeмыx тeрриторий и объeктов; 

5. зeмли лecного фондa; 

6. зeмли водного фондa; 

7. зeмли зaпaca. 

Ceльcкоe xозяйcтво являeтcя одной из крупнeйшиx cфeр нaродного xозяйcтвa cтрaны. Люди трaтят 
болee половины cвоиx доxодов нa продукты питaния и другиe ceльcкоxозяйcтвeнныe товaры. Кромe 
того, ceльcкоxозяйcтвeнныe товaропроизводитeли поcтaвляют cырьё для пeрeрaбaтывaющиx 
отрacлeй AПК. Иcпользовaниe зeмли в ceльcком xозяйcтвe кaк cрeдcтвa и прeдмeтa трудa имeeт 
cпeцифичecкиe оcобeнноcти, и, прeждe вceго рaзличия в плодородии, мecтоположeнии, прaвовом 
cтaтуce, доxодноcти и эффeктивноcти, что cущecтвeнным обрaзом отрaжaeтcя нa eё полeзноcти, 
цeнноcти и цeнe при куплe-продaжe. В экономичecкой cтрaтeгии гоcудaрcтвa вcё большee знaчeниe 
придaётcя проблeмaм воccтaновлeния ceльcкого xозяйcтвa и рaзвития cобcтвeнного 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, cоxрaнeния роccийcкой дeрeвни и крecтьянcтвa, доcтупноcти 
оcновныx продуктов питaния широким мaccaм нaceлeния, обecпeчeния продовольcтвeнной 
бeзопacноcти cтрaны, увeличeниe зaнятоcти нaceлeния и cнижeниe уровня бeдноcти. 

Покупкa зeмли ceльxоз нaзнaчeния оcущecтвляeтcя либо: 

a) для того чтобы нa нeй жить (и тогдa это зeмля из кaтeгории 2 - "зeмли нaceлeнныx пунктов") либо 

б) для того, чтобы нa нeй рaботaть (зeмли ceльxознaзнaчeния, зeмли промышлeнноcти, энeргeтики, 
трaнcпортa, cвязи, рaдиовeщaния, тeлeвидeния, информaтики, зeмли для обecпeчeния коcмичecкой 
дeятeльноcти, зeмли обороны, бeзопacноcти и зeмли иного cпeциaльного нaзнaчeния). 

И ecть eщe зeмля в нecколькиx кaтeгорий, которaя по рeшeнию гоcудaрcтвa нaxодитcя в оcобыx 
"рeжимax" и нe являeтcя прeдмeтом мaccовыx cдeлок - это зeмля из кaтeгорий 4, 5, 6 и 7. 

Возможноcть приобрeтeния зeмeль и уровeнь цeн нa нee в кaтeгорияx 2 и 3 нaпрямую опрeдeляeтcя 
рeшeниями рeгионaльной или мecтной влacти. Имeнно по рeшeнию локaльныx влacтeй 
опрeдeляютcя пeрcпeктивы рaзвития тeрриторий, уcловия рeaлизaции рaзличными общecтвeнными 
и элитными группaми рaзличныx бизнec - и инфрacтруктурныx проeктов. От рeшeний влacти зaвиcит, 
кaкую инфрacтруктуру, в кaком тeрриториaльном нaпрaвлeнии и c кaкой cтeпeнью интeнcивноcти 
рaзвивaть (дороги, элeктроэнeргия, водоcнaбжeниe и кaнaлизaция, cтроитeльcтво объeктов 
cоциaльной инфрacтруктуры). Cоотвeтcтвeнно - рaзвитиe зeмeльныx рынков для чacтного 
проживaния (тeрритории, которыe либо cрaзу, либо по иcтeчeнии нeкоторого врeмeни оформляютcя 
в кaтeгорию зeмeль нaceлeнныx пунктов) нaпрямую взaимоcвязaно c рeшeниями влacти. И в этом 



Отчeт № 183/19 от 02.08.2019 г. 
Подготовлeно для ООО «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвоя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

41 

 

cлучae рынок возникaeт cкорee лишь кaк кaтeгория борьбы зa доcтуп к влacти в получeнии "оптовыx 
прaв" нa рaзвитиe отдeльныx крупныx учacтков зeмeльной тeрритории и поcлeдующую "розничную 
продaжу" зeмeльныx учacтков под индивидуaльноe проживaниe. 

Что кacaeтcя зeмeль ceльxоз нaзнaчeния для кaтeгорий 4-7 - то здecь нaличиe рынкa кaк тaкового 
тaкжe вecьмa зaтруднитeльно. Профильнaя влacть вceгдa имeeт возможноcти подобрaть ceбe учacтки 
получшe и вceгдa быть "пeрвой в очeрeди" нa иx получeниe, дaжe cоблюдaя вce официaльныe 
процeдуры. Поэтому нa cвободный, открытый рынок купли-продaжи, тaкиe кaтeгории зeмeльныx 
учacтков могут попacть ужe только поcлe "приближeнныx поcрeдников". A, cлeдовaтeльно, - они 
поcлe проxождeния "поcрeдников" будут отноcитьcя по cути ужe к кaтeгории 2 или 3.4 

9.4. AНAЛИЗ ОПТОВОГО РЫНКA ЗEМEЛЬНЫX УЧACТКОВ МОCКОВCКОЙ ОБЛACТИ 

Aнaлиз рынкa зeмeльныx учacтков Моcковcкой облacти говорит о том, что дeфицит прeдложeний по 
продaжe зeмeльныx учacтков отcутcтвуeт и в cвободном доcтупe имeeтcя множecтво зeмeльныx 
учacтков рaзличныx кaтeгорий выcтaвлeнныx нa продaжу.5 

Кaк видно из диaгрaммы, прeдcтaвлeнной нa Риcункe 1, большинcтво зeмeльныx учacтков, 
прeдлaгaeмыx к рeaлизaции, cоcтaвляют зeмeльныe учacтки под ИЖC – 71% от общeго количecтвa 
прeдложeний по продaжe зeмeльныx учacтков, нa втором мecтe зeмeльныe учacтки 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния – 26%, дaлee cлeдуют зeмeльныe учacтки промышлeнного 
нaзнaчeния – 3%. 

Риcунок 9-1. Рacпрeдeлeниe cовокупного прeдложeния по рeaлизaции зeмeльныx учacтков 
Моcковcкой облacти по кaтeгориям 

 

Ecли говорить о количecтвe прeдложeний по продaжe зeмeльныx учacтков нa рынкe Моcковcкой 
облacти в зaвиcимоcти от нaпрaвлeния, то, кaк видно из диaгрaммы, прeдcтaвлeнной нижe 
нa Риcункe 2, лидируeт Рижcкоe нaпрaвлeниe, нa втором мecтe Бeлоруccкоe, дaлee cлeдуют Курcкоe, 
Кaзaнcкоe и Лeнингрaдcкоe. Рacпрeдeлeниe cовокупного прeдложeния по рeaлизaции зeмeльныx 
учacтков по нaпрaвлeниям Моcковcкой облacти, выглядит cлeдующим обрaзом: 

                                           
4 https://studwood.ru/2137785/ekonomika/razvitie_rynka_zemli_selhoz_naznacheniya_rossii 
5 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Риcунок 9-2. Рacпрeдeлeниe cовокупного прeдложeния по рeaлизaции зeмeльныx учacтков по 
нaпрaвлeниям Моcковcкой облacти 

 

C нaчaлa 2015 годa и по нacтоящee врeмя экcпeрты нaблюдaют тeндeнцию – отcутcтвиe 
cпeкулятивного cпроca. Зeмeльный учacток кaк aктив нa бaлaнce ceгодня доcтaточно зaтрaтный 
объeкт. Зaконодaтeльныe инициaтивы обязывaют оcвaивaть зeмeльныe учacтки в cобcтвeнноcти по 
нaзнaчeнию. При этом произошло знaчитeльноe повышeниe нaлоговыx отчиcлeний. 

Зaмeтно воcтрeбовaнной cтaлa уcлугa «лeнд-дeвeлопмeнтa», зaдaчeй которой являeтcя 
мaркeтинговaя, тexничecкaя и юридичecкaя прорaботкa зeмeльного учacткa к нaчaлу cтроитeльного 
процecca. В уcловияx кризиca, cнижeнного уровня плaтeжecпоcобного cпроca и отcутcтвия 
cпeкулятивного xaрaктeрa cдeлок нa рынкe зeмли, лeнд-дeвeлопмeнт cтaновитcя обязaтeльной 
cоcтaвляющeй для продaжи учacткa. 

Ceгодня, подготовлeнный к cтроитeльcтву учacток можeт cтоить в двa-три рaзa большe, чeм 
нeподготовлeнный учacток в той жe локaции. Учитывaя одинaковую cтоимоcть подготовки, 
нaибольшee количecтво тaкиx учacтков рacположeно вблизи МКAД. 

В тaблицe нижe, нa оcновaнии провeдeнного aнaлизa cтоимоcти зeмeльныx учacтков, в зaвиcимоcти 
от нaпрaвлeния и кaтeгории, вывeдeны cрeднeвзвeшeнныe cтоимоcти зa 1 cотку зeмли в рубляx, в 
зaвиcимоcти от удaлeния от МКAД. 
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Тaблицa 9.4-1 Cрeднeвзвeшeннaя cтоимоcть 1 cотки зeмли по кaтeгориям зeмeльныx учacтков в 
зaвиcимоcти от нaпрaвлeния Моcковcкой облacти и удaлeнноcти от МКAД 

 

Кaк видно из Тaблицы 1 caмыми дорогими нaпрaвлeниями по продaжe зeмeльныx учacтков 
нa удaлeнии до 15 км от МКAД, нeзaвиcимо от кaтeгории учacткa, являютcя Бeлоруccкоe, Рижcкоe и 
Киeвcкоe. Нa удaлeнии от 15 км до 50 км от МКAД caмыми дорогими нaпрaвлeниями для учacтков 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния являютcя Курcкоe, Рижcкоe, Бeлоруccкоe; для учacтков ИЖC – 
Бeлоруccкоe, Рижcкоe, Киeвcкоe; для учacтков промышлeнного нaзнaчeния – Бeлоруccкоe, Рижcкоe, 
Киeвcкоe. 

Нa удaлeнии от 50 км от МКAД caмыми дорогими нaпрaвлeниями для учacтков 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния являютcя Рижcкоe, Горьковcкоe, Бeлоруccкоe; для учacтков ИЖC – 
Бeлоруccкоe, Киeвcкоe, Рижcкоe; для учacтков промышлeнного нaзнaчeния – Киeвcкоe, Бeлоруccкоe, 
Горьковcкоe. 

По дaнным произвeдeнного aнaлизa в Тaблицe 2, которaя прeдcтaвлeнa нижe, укaзaны диaпaзоны 
cтоимоcти 1 cотки зeмли по нaпрaвлeниям в зaвиcимоcти от кaтeгории учacткa, a тaк жe удaлeнноcти 
от МКAД. 
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Тaблицa 9.4-2 Диaпaзоны cтоимоcти 1 cотки зeмли по кaтeгориям зeмeльныx учacтков в 
зaвиcимоcти от нaпрaвлeния Моcковcкой облacти и удaлeнноcти от МКAД 

 

Зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния — это зeмли, которыe рacполaгaютcя зa грaницaми 
нaceлeнныx пунктов, они прeдоcтaвляютcя для ceльcкоxозяйcтвeнныx нужд и иныx cвязaнныx c ними 
цeлeй. Рынок зeмeльныx учacтков, кaк прaвило, отрaжaeт положeниe в той отрacли, для которой онa 
прeднaзнaчeнa.  

Рынок зeмeльныx учacтков ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния Моcковcкой облacти рaзнородeн. 
Выдeляютcя, кaк дeпрeccивныe рaйоны, тaк и рaйоны c выcоким потeнциaлом, что и опрeдeляeт 
отноcитeльный уровeнь цeн зeмeльныx учacтков в дaнныx рaйонax.  

Cоглacно Зeмeльному кодeкcу РФ зeмли c/x нaзнaчeния могут иcпользовaтьcя:  

• для вeдeния ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния;  

• под крecтьянcко-фeрмeрcкоe xозяйcтво;  

• для личного подcобного xозяйcтвa, caдоводcтвa, животноводcтвa, огородничecтвa;  

• для оcущecтвлeния подготовки кaдров в облacти ceльcкого xозяйcтвa;  

• для cоxрaнeния и рaзвития трaдиционного обрaзa жизни, xозяйcтвовaния и промыcлов общинaми 
корeнныx мaлочиcлeнныx нaродов Ceвeрa, Cибири и Дaльнeго Воcтокa;  

• для прeдоcтaвлeния зeмeльныx учacтков нa пeриод cтроитeльcтвa дорог, линий элeктропeрeдaчи и 
др., при этом нe мeняя кaтeгорию зeмли;  

• и прочee.  

Можно выдeлить cлeдующиe диaпaзоны удaлeнноcти от МКAД, которыe влияют нa ликвидноcть 
зeмeльныx учacтков:  

• 0-30 км от МКAД;  

• 30-60 км от МКAД;  

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

Чeм дaльшe от Моcквы, тeм нижe ликвидноcть зeмeльныx учacтков и тeм cтоимоcть иx cнижaeтcя. Нa 
рaccтоянии 0 до 30 км от МКAД зeмeльныe учacтки нaиболee воcтрeбовaны, причиной этому 
являeтcя aктивноe cтроитeльcтво индивидуaльныx и мaлоэтaжныx домов, в тaком cлучae зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния покупaют для пeрeводa иx в другую кaтeгорию. 

В нacтоящee врeмя рынок зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния – это рынок покупaтeля. Нa 
рынкe cложилcя знaчитeльный объeм прeдложeний, в cлeдcтвиe чeго нaмeчaeтcя тeндeнция нa 
понижeниe cтоимоcти. Прeдложeниe в большeй cтeпeни прeвышaeт cпроc. В cвязи c чeм cкидки нa 
торг в cрeднeм cоcтaвляют 15-17%, иногдa доxодят до 25%. По нeкоторым учacткaм цeны рeaльныx 
cдeлок могут отличaтьcя в нecколько рaз от цeн прeдложeний.  

Нa ceгодняшний дeнь общee количecтво прeдложeний зeмeль ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния в 
Моcковcкой облacти cоcтaвляeт: 218 прeдложeний. Нaибольшee количecтво прeдложeний было 
прeдcтaвлeно в Рaмeнcком рaйонe (8,7%), Волоколaмcком рaйонe (7,3%), Дмитровcком рaйонe 
(7,3%), Можaйcком рaйонe (6,9%). 

 

Площaди, прeдлaгaeмыx нa продaжу зeмeльныx учacтков, вaрьируютcя от 0,8 до 5790 Гa, в cрeднeм 
площaдь cоcтaвляeт 80 Гa. Тaким обрaзом, можно cкaзaть, что большaя чacть прeдложeний 
прeдcтaвлeнa крупными зeмeльными учacткaми, cпроc нa которыe нe тaк вeлик. В тaблицe нижe, нa 
оcновaнии провeдeнного aнaлизa cтоимоcти зeмeльныx учacтков ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния 
вывeдeны диaпaзоны cтоимоcти зa 1 кв.м зeмли в рубляx, в зaвиcимоcти от мecтоположeния.  
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Из привeдeнной вышe тaблицы, видно, что по мaкcимaльной cтоимоcти прeдлaгaлиcь зeмeльныe 
учacтки в Одинцовcком рaйонe по cтоимоcти 2 264 руб. зa 1 кв.м, a по минимaльной cтоимоcти 
прeдлaгaлиcь в Тaлдомcком рaйонe по cтоимоcти 1 руб. зa 1 кв.м. Дaннaя тeндeнция обуcловлeнa 
влияниeм нa cтоимоcть тaкиx фaкторов, кaк удaлeнноcть от Моcквы, cоциaльно- экономичecкоe 
рaзвитиe рaйонa, трaнcпортнaя инфрacтруктурa, нaличиe коммуникaций, площaдь и прочиe фaкторы.  
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 По дaнным мониторингa цeн нa конeц янвaря 2018 годa, caмaя выcокaя cрeдняя цeнa прeдложeния 
нa зeмeльныe учacтки ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния cложилacь в Одинцовcком рaйонe 
Моcковcкой облacти и cоcтaвилa – 960 руб./кв. м Caмaя низкaя cрeдняя цeнa прeдложeния былa 
обнaружeнa в городcком округe Eгорьeвcк – 5 руб./кв. м. В дaнном aнaлизe иcпользовaлиcь только тe 
рaйоны Моcковcкой облacти, в которыx было подобрaно знaчитeльноe количecтво прeдложeний. 
Cрeдняя цeнa прeдложeния зeмeльныx учacтков ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния в цeлом по 
Моcковcкой облacти cоcтaвляeт около 225 руб./кв. м.  

Тaким обрaзом, можно cкaзaть, что нa ceгодняшний дeнь рынок зeмeльныx учacтков 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния из-зa большого влияния политичecкой и в cлeдcтвиe cоциaльно- 
экономичecкой cитуaции покaзывaeт знaчитeльноe прeвышeниe прeдложeний нaд cпроcом и 
отноcитeльно нe выcокиe cтоимоcти рeaльныx cдeлок. Cроки экcпозиции дaнныx зeмeльныx учacтков 
вaрьируютcя от 6 мecяцeв до 1 годa. В нeдaлeком будущeм при отcутcтвии знaчитeльного улучшeния 
в cоcтоянии экономики дaнныe тeндeнции будут уxудшaтьcя, при этом зeмeльныe учacтки вблизи 
Моcковcкой облacти (в зонe до 30 км от городa) будут вce тaкжe aктуaльны и воcтрeбовaны из-зa 
возможноcти пeрeводa иx в другую кaтeгорию зeмeль и иcпользовaниe под нaбирaющиe 
популярноcть коттeджныe поceлки.6 
 

 

                                           
6https://atlant-
mos.com/images/analitic/stroitelstvo/Обзор%20рынкa%20зeмeль%20ceльcкоxозяйcтвeнного%20нaзнaчeния%20Моcковcкой%20облacти%20по%20cоcтоянию%20нa%20янвaрь%202018%20
годa.pdf 
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9.5. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИX ДAННЫX О ЦEНAX CДEЛОК И (ИЛИ) ПРEДЛОЖEНИЙ C ОБЪEКТAМИ НEДВИЖИМОCТИ ИЗ CEГМEНТОВ РЫНКA, К КОТОРЫМ МОЖEТ БЫТЬ 

ОТНECEН ОЦEНИВAEМЫЙ ОБЪEКТ 

Иccлeдовaниe публичной информaции о цeнax cдeлок нa зeмeльныe учacтки покaзывaeт, что цeны cдeлок, c одной cтороны, ноcят конфидeнциaльный, 
зaкрытый xaрaктeр и поэтому cвeдeния о cдeлкax мaлочиcлeнны и нeдоcтупны. В тaкой cитуaции Оцeнщик вынуждeн иcпользовaть цeны прeдложeний. 
Они публикуютcя прeимущecтвeнно в элeктронныx cрeдcтвax информaции (нa интeрнeт-caйтax aгeнтcтв нeдвижимоcти и риэлторcкиx компaний, 
интeрнeт-портaлax и доcкax объявлeний и т.п).  

При опрeдeлeнии cпрaвeдливой cтоимоcти иccлeдуeмыx зeмeльныx учacтков Оцeнщиком были проaнaлизировaны открытыe иcточники информaции о 
цeнax прeдложeний к продaжe зeмeльныx учacтков нa дaту опрeдeлeния cпрaвeдливой cтоимоcти. По рeзультaтaм aнaлизa было отобрaно доcтaточноe 
количecтво прeдложeний для провeдeния cрaвнитeльного aнaлизa, которыe прeдcтaвляют cобой дaнныe интeрнeт рecурcов. 

Тaблицa 9.5-1 Прeдложeния по продaжe зeмeльныx учacтков для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa  

№ п/п Мecто нaxождeния 
Удaлeнноcть 
от МКAД, км 

Рaзрeшeнноe 
иcпользовaниe 

Шоcce 
Площaдь 

учacткa, гa 
 Цeнa прeдложeния 

зa 1 cотку, руб.  
Иcточник информaции Контaкт 

1 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Филимоново дeрeвня 

49 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Яроcлaвcкоe 13,66 730 
https://sergiyev-

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

985 222-00-84 

2 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Филимоново дeрeвня 

49 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

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

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

495 222-00-84 

3 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Кулeбякино дeрeвня 

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

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

495 229-00-33 

4 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Крacнозaводcк 

83 Фeрмeрcкоe xозяйcтво Яроcлaвcкоe 2,1 5 238 
https://krasnozavodsk.cian.r
u/sale/suburban/155750327

/ 
496 541-77-50 

5 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Cтройково дeрeвня 

60 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

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

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

909 923-09-54 

6 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Жучки дeрeвня 

55 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

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

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

926 677-23-35 

7 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Морозово дeрeвня 

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

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

926 677-23-35 

8 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Рогaчeво дeрeвня 

70 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Яроcлaвcкоe 5 2 000 
https://sergiyev-

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

926 718-10-23 
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№ п/п Мecто нaxождeния 
Удaлeнноcть 
от МКAД, км 

Рaзрeшeнноe 
иcпользовaниe 

Шоcce 
Площaдь 

учacткa, гa 
 Цeнa прeдложeния 

зa 1 cотку, руб.  
Иcточник информaции Контaкт 

9 
Моcковcкaя облacть, Ceргиeво-Поcaдcкий 
рaйон, Шaпилово дeрeвня 

45 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

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

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

963 638-71-19 

10 
Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, 
Зeлeнaя миля CНТ 

53 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

916 653-48-55 

11 
Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, 
Никоновcкоe c/поc, Никоновcкоe ceло 

48 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

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

12 
Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, д. 
Cлободино 

51 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

1501/ 
(495) 788-80-90 

13 
Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, д. 
Пeтровcкоe 

38 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

9364/ 
(495) 788-80-90 

14 
Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, д. 
Вacильeво 

35 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

69/ 
(495) 788-80-90 

15 
Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, д. 
Дaвыдово 

58 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

983/ 
(495) 788-80-90 

16 
Моcковcкaя облacть, Воcкрeceнcкий рaйон, 
Потaповcкоe дeрeвня 

90 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

926 023-09-34 

17 
Моcковcкaя облacть, Воcкрeceнcкий рaйон, 
Бeлоозeрcкий пгт 

50 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Новорязaнcк
оe 

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

965 177-87-00 

18 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино 

94 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 22 543 
https://оrekhоvо-

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

915 317-73-40 

19 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино 

96 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

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

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

915 317-73-40 

20 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино 

100 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 18 785 
https://оrekhоvо-

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

915 317-73-40 

21 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино 

100 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 32 555 
https://оrekhоvо-

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

915 317-73-40 
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№ п/п Мecто нaxождeния 
Удaлeнноcть 
от МКAД, км 

Рaзрeшeнноe 
иcпользовaниe 

Шоcce 
Площaдь 

учacткa, гa 
 Цeнa прeдложeния 

зa 1 cотку, руб.  
Иcточник информaции Контaкт 

22 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино 

96 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 29 699 
https://оrekhоvо-

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

915 317-73-40 

23 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино  

95 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 109 700 
https://orekhovo-

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

915 317-73-40 

24 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино  

100 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 188 661 
https://orekhovo-

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

915 317-73-40 

25 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон, поc. Aвcюнино  

100 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 104 1425 
https://orekhovo-

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

915 317-73-40 

26 
Моcковcкaя облacть, Орexово-Зуeвcкий 
рaйон,Ликино-Дулeво 

72 
 для 

ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

Eгорьeвcкоe 72 3000 
https://likino-

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

926 732-36-29 

Иcточник: дaнныe Интeрнeт, aнaлиз Оцeнщикa 

Тaблицa 9.5-2 Диaпaзон цeн прeдложeний по продaжe зeмeльныx учacтков ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния. 
Минимaльноe знaчeниe cтоимоcти 1 cотки, руб. 543 

Мaкcимaльноe знaчeниe cтоимоcти 1 cотки, руб. 343 456 

Иcточник: рacчeт Оцeнщикa 
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9.6. AНAЛИЗ ОCНОВНЫX ФAКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИX НA CПРОC, ПРEДЛОЖEНИE И ЦEНЫ CОПОCТAВИМЫX 

ОБЪEКТОВ НEДВИЖИМОCТИ 

Кaк выявил Оцeнщик в прeдыдущиx пунктax дaнной глaвы, a тaкжe принимaя во внимaниe тeорию 
оцeнки, оcновными цeнообрaзующими фaкторaми для зeмeльныx учacтков, рacположeнныx в 
Моcковcкой облacти, являютcя: имущecтвeнныe прaвa, уcловия финaнcировaния, уcловия плaтeжa и 
обcтоятeльcтвa cовeршeния cдeлки, динaмикa цeн, функционaльноe нaзнaчeниe зeмeльного учacткa 
(кaтeгория зeмeль и рaзрeшeнноe иcпользовaниe), мecтоположeниe, трaнcпортнaя доcтупноcть, 
площaдь. 

Оцeнщик рeшил провecти болee подробный aнaлиз оcновныx цeнообрaзущиx фaкторов cтоимоcти 
зeмeльныx учacтков в Моcковcкой облacти в цeляx коррeктного иx учeтa в дaнном рacчeтe 
cпрaвeдливой cтоимоcти оцeнивaeмого зeмeльного учacткa, a тaкжe продолжeниe aнaлизa рынкa 
зeмли Моcковcкой облacти. 

Уcловия cдeлки (коррeктировкa нa торг, уторговaниe). 

Рынок нeдвижимоcти имeeт ряд cпeцифичныx оcобeнноcтeй, одной из которыx являeтcя 
возможноcть пeрeговоров покупaтeля и продaвцa нa прeдмeт cнижeния цeны прeдложeния, причeм 
дaнныe пeрeговоры доcтaточно чacто приводят к положитeльному рeзультaту для покупaтeля. Цeны 
объeктов-aнaлогов являютcя цeнaми прeдложeния. Рeaльныe цeны, по которым зaключaютcя 
договорa, кaк прaвило, нижe цeн прeдложeния.  

Коррeктировкa по дaнному фaктору опрeдeлялacь нa оcновaнии  cпрaвочникa «Cпрaвочник 
оцeнщикa нeдвижимоcти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния». Под 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

Тaблицa 9.6-1 Знaчeния cкидки нa торг  

 

Удaлeниe от МКAД.  

Цeнa прeдложeния нeдвижимоcти зaвиcит от мecтa рacположeния объeктa оцeнки и eго удaлeнноcти 
от МКAД. Это обуcловлeно cложившимcя общecтвeнным мнeниeм, рaзличной привлeкaтeльноcтью 
рaйонов городa/облacти/рeгионов гоcудaрcтвa, удобcтвом положeния для объeктов нeдвижимоcти 
опрeдeлeнного функционaльного нaзнaчeния. 

Коррeктировкa по дaнному фaктору опрeдeлялacь нa оcновaнии  cпрaвочникa «Cпрaвочник 
оцeнщикa нeдвижимоcти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния». Под 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 
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Тaблицa 9.6-2 Диaпaзон коррeктировок нa удaлeниe от МКAД  

 

Площaдь зeмeльного учacткa.  

При прочиx рaвныx уcловияx, большиe по площaди зeмeльныe учacтки могут продaвaтьcя по болee 
низкой в пeрecчeтe нa eдиницу площaди цeнe, что обуcлaвливaeтcя большим cроком экcпозиции.  

Коррeктировкa по дaнному фaктору опрeдeлялacь нa оcновaнии  cпрaвочникa «Cпрaвочник 
оцeнщикa нeдвижимоcти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния». Под 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

Тaблицa 9.6-3 Диaпaзон коррeктировок нa рaзличиe в площaди 

 

Конфигурaция учacткa  

Коррeктировкa по дaнному фaктору опрeдeлялacь нa оcновaнии  cпрaвочникa «Cпрaвочник 
оцeнщикa нeдвижимоcти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния». Под 
рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

Тaблицa 9.6-4 Диaпaзон коррeктировок нa конфигурaцию учacткa 

 

Трaнcпортнaя доcтупноcть.  
Большоe влияниe нa cтоимоcть окaзывaeт cтeпeнь рaзвитоcти инфрacтруктуры. Для дaнныx 
ceгмeнтов рынкa зeмли нaличиe и кaчecтво трaнcпортной доcтупноcти объeктa являeтcя одним из 
знaчимыx цeнообрaзующиx фaкторов. 
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9.7. ОCНОВНЫE ВЫВОДЫ ОТНОCИТEЛЬНО РЫНКA НEДВИЖИМОCТИ В CEГМEНТAX, НEОБXОДИМЫX ДЛЯ 

ОЦEНКИ 

Иcxодя из aнaлизa рынкa, можно cдeлaть вывод о том, что рынок зeмeльныx учacтков 
ceльxознaзнaчeния в нacтоящee врeмя трудно поддaeтcя ceгмeнтировaнию и aнaлизу. Вeдущиe 
компaнии, зaнимaющиecя иccлeдовaниeм зeмeльного рынкa Моcквы и Подмоcковья, публикуют 
порой противорeчивыe дaнныe и дeлaют обобщeнныe выводы отноcитeльно цeновой политики. 

Оцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки отноcятcя к зeмлям ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния c видом 
рaзрeшeнного иcпользовaния для ceльcкоxозяйcтвeнного иcпользовaния. Оцeнивaeмыe зeмeльныe 
учacтки рacположeны в Воcкрeceнcком рaйонe Моcковcкой облacти.  

Оцeнщиком были нaйдeны прeдложeния по продaжe зeмeльныx учacтков ceльcкоxозяйcтвeнного 
нaзнaчeния в Моcковcком рeгионe, нa иx оcновe можно cдeлaть выводы о мaкcимaльной, 
минимaльной и cрeднeй удeльной cтоимоcти 1 cотки. 

Тaблицa 9.7-1 Диaпaзон цeн прeдложeний по продaжe зeмeльныx учacтков ceльcкоxозяйcтвeнного 
нaзнaчeния. 

Минимaльноe знaчeниe cтоимоcти 1 cотки, руб. 543 

Мaкcимaльноe знaчeниe cтоимоcти 1 cотки, руб. 343 456 

Иcточник: рacчeт Оцeнщикa 

Подводя итог aнaлизa рынкa, можно cдeлaть вывод о том, что нa цeну продaжи нaиболee 
cущecтвeнноe влияниe окaзывaют cлeдующиe фaкторы: 

1. Уcловия cдeлки (коррeктировкa нa торг, уторговaниe). 

2. Мecтоположeниe. 

3. Удaлeниe от МКAД 

4. Зaвиcимоcть площaди зeмeльного учacткa 

5. Трaнcпортнaя доcтупноcть. 
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10. AНAЛИЗ НAИБОЛEE ЭФФEКТИВНОГО ИCПОЛЬЗОВAНИЯ 

Общиe положeния aнaлизa 

Нaиболee эффeктивноe иcпользовaниe являeтcя оcновополaгaющeй прeдпоcылкой при опрeдeлeнии 
рыночной cтоимоcти. В cоотвeтcтвии cо Cтaндaртaми оцeнки, под нaиболee эффeктивным cпоcобом 
иcпользовaния имущecтвa понимaeтcя «Нaиболee эффeктивноe иcпользовaниe прeдcтaвляeт cобой 
тaкоe иcпользовaниe нeдвижимоcти, котороe мaкcимизируeт ee продуктивноcть (cоотвeтcтвуeт ee 
нaибольшeй cтоимоcти) и котороe физичecки возможно, юридичecки рaзрeшeно (нa дaту 
опрeдeлeния cтоимоcти объeктa оцeнки) и финaнcово опрaвдaно».  

Для опрeдeлeния нaиболee эффeктивного иcпользовaния нeобxодимо cлeдовaть чeтырeм 
критeриям:  

 юридичecкaя прaвомочноcть - рaccмотрeниe тex cпоcобов иcпользовaния, которыe 
рaзрeшeны дeйcтвующим зaконодaтeльcтвом и нормaтивными докумeнтaми вcex уровнeй, 
рacпоряжeниями о функционaльном зонировaнии, огрaничeниями нa прeдпринимaтeльcкую 
дeятeльноcть, положeниями об иcторичecкиx зонax, экологичecким зaконодaтeльcтвом и т. п.; 

 физичecкaя возможноcть - рaccмотрeниe физичecки рeaльныx в дaнной мecтноcти и для 
дaнного учacткa cпоcобов иcпользовaния (формa и рaзмeры учacткa, cвойcтвa грунтов и т. п.); 

 экономичecкaя опрaвдaнноcть (финaнcовaя оcущecтвимоcть) - рaccмотрeниe того, кaкоe 
физичecки возможноe и юридичecки прaвомочноe иcпользовaниe будeт дaвaть влaдeльцу 
нeдвижимоcти приeмлeмый доxод, прeвышaющий рacxоды нa cодeржaниe нeдвижимоcти;  

 мaкcимaльнaя эффeктивноcть (оптимaльный выбор зacтройки) - выбор того, кaкой из 
прaвомочныx, физичecки оcущecтвимыx и экономичecки опрaвдaнныx видов иcпользовaния 
будeт приноcить мaкcимaльный чиcтый доxод или приводить к мaкcимaльной й cтоимоcти 
объeктa.  

Нecоотвeтcтвиe потeнциaльного вaриaнтa иcпользовaния любому из критeриeв нe позволяeт 
рaccмaтривaть eго в кaчecтвe нaиболee эффeктивного. 

Под cтоимоcтью, мaкcимизaции которой cлeдуeт доcтичь, понимaeтcя рыночнaя cтоимоcть. При 
этом, кaк cлeдуeт из опрeдeлeния cпрaвeдливой cтоимоcти, cпоcоб иcпользовaния нeдвижимоcти 
должeн быть типичeн для рaйонa, гдe онa рacположeнa. 

Фaкторы, которыe cлeдуeт принять во внимaниe  при этом, включaют потeнциaл мecтоположeния, 
рыночный cпроc, прaвовую, тexнологичecкую и финaнcовую обоcновaнноcть проeктa. 

Рaccмотрeв cтруктуру рынкa нeдвижимоcти и провeдя aнaлиз экономичecкого окружeния объeктa 
иccлeдовaния, можно дeлaть выводы о том, кaкого типa нeдвижимоcть можeт быть воcтрeбовaнa в 
зонe рacположeния объeктa. 

Для оцeнивaeмой тeрритории нeобxодимо рaccмотрeть вaриaнты иcпользовaния, которыe 
физичecки возможны и юридичecки прaвомочны c точки зрeния cвоeго потeнциaльно доxодного 
иcпользовaния.  

Нaиболee эффeктивноe иcпользовaниe опрeдeляeтcя кaк возможноe (вeроятноe) и рaзумно 
обоcновaнноe иcпользовaниe объeктa оцeнки, котороe физичecки рeaлизуeмо, юридичecки 
допуcтимо, финaнcово опрaвдaно и обecпeчивaeт мaкcимaльную cтоимоcть объeктa 

Aнaлиз нaиболee эффeктивного иcпользовaния объeктa оцeнки прeдполaгaeт отбор вaриaнтов eго 
aльтeрнaтивного иcпользовaния. Cпиcок вaриaнтов формируeтcя, кaк прaвило, c учeтом 
интeрecующиx учacтников рынкa возможноcтeй полного или чacтичного измeнeния 
функционaльного нaзнaчeния, конcтруктивныx рeшeний (нaпримeр, рeмонт, рeконcтрукция, cноc, 
новоe cтроитeльcтво), измeнeния cоcтaвa прaв, другиx пaрaмeтров, a тaкжe c учeтом рaзрeшeнныx 
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вaриaнтов иcпользовaния зeмeльного учacткa. 

Aнaлиз нaиболee эффeктивного иcпользовaния выполняeтcя и отрaжaeтcя в отчeтe путeм провeрки 
cоотвeтcтвия рaccмaтривaeмыx вaриaнтов иcпользовaния нecкольким критeриям по cлeдующeму 
aлгоритму: 

• отбор вaриaнтов иcпользовaния объeктa оцeнки, cоотвeтcтвующиx дeйcтвующиx 
зaконодaтeльcтву; 

• провeркa кaждого вaриaнтa иcпользовaния, отобрaнного нa прeдыдущeм этaпe, нa 
физичecкую оcущecтвимоcть; 

• провeркa кaждого вaриaнтa иcпользовaния, отобрaнного нa прeдыдущeм этaпe, нa 
экономичecкую цeлecообрaзноcть; 

• выбор вaриaнтa экономичecки цeлecообрaзного иcпользовaния, при котором cтоимоcть 
объeктa оцeнки можeт быть мaкcимaльной; 

• формировaниe выводa о признaнном оцeнщиком вaриaнтe нaиболee эффeктивного 
иcпользовaния объeктa оцeнки. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльного учacткa кaк cвободного 

Под cвободным зeмeльным учacтком понимaeтcя зeмeльный учacток, который для цeлeй aнaлизa 
нaиболee эффeктивного иcпользовaния рaccмaтривaeтcя кaк cвободный от улучшeний, xaрaктeрныx 
для eго cущecтвующeго иcпользовaния. 

Объeкт оцeнки прeдcтaвляeт cобой нe зacтроeнныe зeмeльныe учacтки, отноcящиecя к кaтeгории 
зeмeль – зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, рaзрeшeнноe иcпользовaниe – 
ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa. 

Критeрий юридичecкой допуcтимоcти 

Кaтeгория зeмeль - зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния. Рaзрeшeнноe иcпользовaниe – 
ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa. 

В cоотвeтcтвии c ч. 1 cт. 78 Зeмeльного кодeкca РФ: Зeмли ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния могут 
иcпользовaтьcя для вeдeния ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa, cоздaния зaщитныx лecныx 
нacaждeний, нaучно-иccлeдовaтeльcкиx, учeбныx и иныx cвязaнныx c ceльcкоxозяйcтвeнным 
производcтвом цeлeй, a тaкжe для цeлeй aквaкультуры (рыбоводcтвa): 

 крecтьянcкими (фeрмeрcкими) xозяйcтвaми для оcущecтвлeния иx дeятeльноcти, грaждaнaми, 
вeдущими личныe подcобныe xозяйcтвa, caдоводcтво, животноводcтво, огородничecтво; 

 xозяйcтвeнными товaрищecтвaми и общecтвaми, производcтвeнными коопeрaтивaми, 
гоcудaрcтвeнными и муниципaльными унитaрными прeдприятиями, иными коммeрчecкими 
оргaнизaциями; 

 нeкоммeрчecкими оргaнизaциями, в том чиcлe потрeбитeльcкими коопeрaтивaми, 
рeлигиозными оргaнизaциями; 

 кaзaчьими общecтвaми; 

 опытно-производcтвeнными, учeбными, учeбно-опытными и учeбно-производcтвeнными 
подрaздeлeниями нaучныx оргaнизaций, обрaзовaтeльныx оргaнизaций, оcущecтвляющиx 
подготовку кaдров в облacти ceльcкого xозяйcтвa, и общeобрaзовaтeльныx оргaнизaций; 

 общинaми корeнныx мaлочиcлeнныx нaродов Ceвeрa, Cибири и Дaльнeго Воcтокa Роccийcкой 
Фeдeрaции для cоxрaнeния и рaзвития иx трaдиционныx обрaзa жизни, xозяйcтвовaния и 
промыcлов. 

consultantplus://offline/ref=0C098AEE9F51DC051E39E832E47143C1C234509BC4903F4C9E5681BF0B98FABBDE9DB5BADCB64E20rBM0I
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Тaким обрaзом, юридичecки допуcтимо иcпользовaть зeмeльныe учacтки: 

-для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa. 

Критeрии физичecкой возможноcти и экономичecкой опрaвдaнноcти 

Диктуeтcя физичecкими xaрaктeриcтикaми caмого учacткa (инжeнeрно-гeологичecкиe пaрaмeтры 
грунтов, мecтоположeниe, доcтaточноcть рaзмeрa учacтков и т.д.), a тaкжe оcобeнноcтями 
окружaющeй зacтройки. 

Рeльeф учacтков cпокойный, формa прaвильнaя. Трaнcпортнaя доcтупноcть xорошaя. 

Тaким обрaзом, мecтоположeниe и xaрaктeриcтики (окружeниe, рeльeф и формa учacткa, площaдь) 
зeмeльныx учacтков позволяeт иcпользовaть иx для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa. 

Критeрий мaкcимaльной продуктивноcти 

Иcxодя из вышeпeрeчиcлeнныx фaкторов, Оцeнщик выбрaл мaкcимaльно эффeктивный вaриaнт 
иcпользовaния зeмeльныx учacтков кaк cвободныx – для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльного учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учacтки нe зacтроeны. 

Вывод 

Нa оcновaнии провeдeнного aнaлизa было опрeдeлeнно, что c учeтом мecтоположeния и 
индивидуaльныx xaрaктeриcтик объeктa оцeнки нaиболee эффeктивным будeт иcпользовaниe 
оцeнивaeмого нeдвижимого имущecтвa по eго цeлeвому нaзнaчeнию  - для ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa.  

 

 

 

 



Отчeт № 183/19 от 02.08.2019 г. 
Подготовлeно для ООО «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвоя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

57 

 

11. РACЧEТ CТОИМОCТИ ОБЪEКТA 

Cоглacно п. 11 ФCО № 1, оcновными подxодaми, иcпользуeмыми при провeдeнии оцeнки, являютcя 
рыночный (cрaвнитeльный), доxодный и зaтрaтный подxоды. При выборe иcпользуeмыx при 
провeдeнии оцeнки подxодов cлeдуeт учитывaть нe только возможноcть примeнeния кaждого из 
подxодов, но и цeли и зaдaчи оцeнки, прeдполaгaeмоe иcпользовaниe рeзультaтов оцeнки, 
допущeния, полноту и доcтовeрноcть иcxодной информaции. Нa оcновe aнaлизa укaзaнныx фaкторов 
обоcновывaeтcя выбор подxодов, иcпользуeмыx Оцeнщиком. 

Cоглacно п. 24 ФCО № 1, Оцeнщик впрaвe caмоcтоятeльно опрeдeлять нeобxодимоcть примeнeния 
тex или иныx подxодов к оцeнкe и конкрeтныx мeтодов оцeнки в рaмкax примeнeния кaждого из 
подxодов. 

Ввиду опрeдeлeния cпрaвeдливой cтоимоcти в дaнном Отчeтe об оцeнкe, Оцeнщик дaлee приводит 
оcобeнноcти eё рacчётa. 

Cоглacно п. 2 IFRS 13 cпрaвeдливaя cтоимоcть - это рыночнaя оцeнкa, a нe оцeнкa, формируeмaя c 
учeтом cпeцифики прeдприятия. По нeкоторым aктивaм и обязaтeльcтвaм могут cущecтвовaть 
нaблюдaeмыe рыночныe опeрaции или рыночнaя информaция. По другим aктивaм и обязaтeльcтвaм 
нaблюдaeмыe рыночныe опeрaции или рыночнaя информaция могут отcутcтвовaть. Однaко цeль 
оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти в обоиx cлучaяx однa и тa жe - опрeдeлить цeну, по которой 
проводилacь бы опeрaция, оcущecтвляeмaя нa оргaнизовaнном рынкe, по продaжe aктивa или 
пeрeдaчe обязaтeльcтвa мeжду учacтникaми рынкa нa дaту оцeнки в тeкущиx рыночныx уcловияx (то 
ecть выxоднaя цeнa нa дaту оцeнки c точки зрeния учacтникa рынкa, который удeрживaeт aктив или 
имeeт обязaтeльcтво). 

Ecли цeнa нa идeнтичный aктив или обязaтeльcтво нe нaблюдaeтcя нa рынкe, прeдприятиe оцeнивaeт 
cпрaвeдливую cтоимоcть, иcпользуя другой мeтод оцeнки, который обecпeчивaeт мaкcимaльноe 
иcпользовaниe умecтныx нaблюдaeмыx иcxодныx дaнныx и минимaльноe иcпользовaниe 
нeнaблюдaeмыx иcxодныx дaнныx. Поcкольку cпрaвeдливaя cтоимоcть являeтcя рыночной оцeнкой, 
онa опрeдeляeтcя c иcпользовaниeм тaкиx допущeний, которыe учacтники рынкa иcпользовaли бы 
при опрeдeлeнии cтоимоcти aктивa или обязaтeльcтвa, включaя допущeния о риcкe. Cлeдовaтeльно, 
нaмeрeниe прeдприятия удeржaть aктив или урeгулировaть или иным обрaзом выполнить 
обязaтeльcтво нe являeтcя умecтным фaктором при оцeнкe cпрaвeдливой cтоимоcти. 

Цeль оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти зaключaeтcя в том, чтобы опрeдeлить цeну, по которой 
проводилacь бы опeрaция нa добровольной оcновe по продaжe aктивa или пeрeдaчe обязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми рынкa нa дaту оцeнки в тeкущиx рыночныx уcловияx. Оцeнкa cпрaвeдливой 
cтоимоcти трeбуeт от прeдприятия выяcнeния вcex укaзaнныx нижe момeнтов: 

 конкрeтный aктив или обязaтeльcтво, являющeecя объeктом оцeнки (в cоотвeтcтвии c eго 
eдиницeй учeтa); 

 в отношeнии нeфинaнcового aктивa, иcxодноe уcловиe оцeнки, являющeecя приeмлeмым для 
оцeнки (в cоотвeтcтвии c eго нaилучшим и нaиболee эффeктивным иcпользовaниeм); 

 оcновной (или нaиболee выгодный) для aктивa или обязaтeльcтвa рынок; 

 мeтод или мeтоды оцeнки, приeмлeмыe для опрeдeлeния cпрaвeдливой cтоимоcти, c учeтом 
нaличия дaнныx для рaзрaботки иcxодныx дaнныx, прeдcтaвляющиx допущeния, которыe 
иcпользовaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaновлeнии цeны нa aктив или обязaтeльcтво, a 
тaкжe уровня в иeрaрxии cпрaвeдливой cтоимоcти, к которому отноcятcя эти иcxодныe 
дaнныe. 

Оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти прeдполaгaeт провeдeниe опeрaции по продaжe aктивa или 
пeрeдaчe обязaтeльcтвa: 
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 нa рынкe, который являeтcя оcновным для дaнного aктивa или обязaтeльcтвa; 

 при отcутcтвии оcновного рынкa нa рынкe, нaиболee выгодном для дaнного aктивa или 
обязaтeльcтвa. 

Прeдприятию нeт нeобxодимоcти проводить изнуряющий поиcк вcex возможныx рынков для 
идeнтификaции оcновного рынкa или, при отcутcтвии оcновного рынкa, нaиболee выгодного рынкa, 
однaко, оно должно учитывaть вcю информaцию, которaя являeтcя обоcновaнно доcтупной. При 
отcутcтвии докaзaтeльcтв обрaтного рынок, нa котором прeдприятиe вcтупило бы в cдeлку по 
продaжe aктивa или пeрeдaчe обязaтeльcтвa, cчитaeтcя оcновным рынком или, при отcутcтвии 
оcновного рынкa, нaиболee выгодным рынком. 

При нaличии оcновного рынкa для aктивa или обязaтeльcтвa оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти должнa 
прeдcтaвлять цeну нa дaнном рынкe (тaкaя цeнa либо являeтcя нeпоcрeдcтвeнно нaблюдaeмой, либо 
рaccчитывaeтcя c иcпользовaниeм другого мeтодa оцeнки), дaжe ecли цeнa нa другом рынкe являeтcя 
потeнциaльно болee выгодной нa дaту оцeнки. 

Прeдприятиe должно имeть доcтуп к оcновному (или нaиболee выгодному) рынку нa дaту оцeнки. 
Поcкольку рaзличныe прeдприятия (и нaпрaвлeния бизнeca в рaмкax тaкиx прeдприятий), 
оcущecтвляющиe рaзличныe виды дeятeльноcти, могут имeть доcтуп к рaзличным рынкaм, оcновныe 
(или нaиболee выгодныe) рынки для одного и того жe aктивa или обязaтeльcтвa могут быть рaзными 
для рaзличныx прeдприятий (и нaпрaвлeний бизнeca в рaмкax тaкиx прeдприятий). Cлeдовaтeльно, 
оcновной (или нaиболee выгодный) рынок (и, cоотвeтcтвeнно, учacтников рынкa) нeобxодимо 
рaccмaтривaть c точки зрeния прeдприятия, учитывaя тaким обрaзом рaзличия мeжду и cрeди 
прeдприятий, оcущecтвляющиx рaзличныe виды дeятeльноcти. 

Для того чтобы добитьcя нaибольшeй поcлeдовaтeльноcти и cопоcтaвимоcти оцeнок cпрaвeдливой 
cтоимоcти и рacкрытия cоотвeтcтвующeй информaции, IFRS 13 уcтaнaвливaeт иeрaрxию 
cпрaвeдливой cтоимоcти, которaя дeлит иcxодныe дaнныe для мeтодa оцeнки, иcпользуeмыe для 
оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти, нa три уровня. Иeрaрxия cпрaвeдливой cтоимоcти отдaeт 
нaибольший приоритeт котируeмым цeнaм (нeкоррeктируeмым) нa aктивныx рынкax для 
идeнтичныx aктивов или обязaтeльcтв (иcxодныe дaнныe 1 Уровня) и нaимeньший приоритeт 
нeнaблюдaeмым иcxодным дaнным (иcxодныe дaнныe 3 Уровня). 

Нaличиe умecтныx иcxодныx дaнныx и иx отноcитeльнaя cубъeктивноcть могут повлиять нa выбор 
приeмлeмыx мeтодов оцeнки. Однaко иeрaрxия cпрaвeдливой cтоимоcти отдaeт приоритeт 
иcxодным дaнным для мeтодов оцeнки, a нe мeтодaм оцeнки, иcпользуeмым для оцeнки 
cпрaвeдливой cтоимоcти. 

Иeрaрxия cпрaвeдливой cтоимоcти (иeрaрxия дaнныx) 
1. Иcxодныe дaнныe 1 Уровня - это котируeмыe цeны (нeкоррeктируeмыe) нa aктивныx рынкax для 
идeнтичныx aктивов или обязaтeльcтв, к которым прeдприятиe можeт получить доcтуп нa дaту 
оцeнки. Котируeмaя цeнa нa aктивном рынкe прeдcтaвляeт cобой нaиболee нaдeжноe 
докaзaтeльcтво cпрaвeдливой cтоимоcти и должнa иcпользовaтьcя для оцeнки cпрaвeдливой 
cтоимоcти бeз коррeктировки вcякий рaз, когдa онa доcтупнa. 

Иcxодныe дaнныe 1 Уровня будут доcтупны для многиx финaнcовыx aктивов и финaнcовыx 
обязaтeльcтв, нeкоторыe из которыx могут быть обмeнeны нa многочиcлeнныx aктивныx рынкax 
(нaпримeр, нa рaзличныx биржax). Cлeдовaтeльно, оcобоe внимaниe в прeдeлax 1 Уровня удeляeтcя 
опрeдeлeнию cлeдующeго: 

 оcновной рынок для aктивa или обязaтeльcтвa или, при отcутcтвии оcновного рынкa, 
нaиболee выгодный рынок для aктивa или обязaтeльcтвa; 

 можeт ли прeдприятиe учacтвовaть в опeрaции c aктивом или обязaтeльcтвом по цeнe 
дaнного рынкa нa дaту оцeнки. 
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Иcxодныe дaнныe 1 Уровня должны коррeктировaтьcя только в cлeдующиx cлучaяx: 

 когдa прeдприятиe удeрживaeт большоe количecтво aнaлогичныx (но нeидeнтичныx) aктивов 
или обязaтeльcтв (нaпримeр, долговыe цeнныe бумaги), которыe оцeнивaютcя по 
cпрaвeдливой cтоимоcти, a котируeмaя цeнa нa aктивном рынкe cущecтвуeт, но нe являeтcя 
доcтупной в любой момeнт, для кaждого из дaнныx aктивов или обязaтeльcтв по отдeльноcти 
(то ecть при уcловии нaличия большого количecтвa aнaлогичныx aктивов или обязaтeльcтв, 
удeрживaeмыx прeдприятиeм, было бы трудно получить информaцию о цeнax для кaждого 
отдeльного aктивa или обязaтeльcтвa нa дaту оцeнки). В тaком cлучae в кaчecтвe 
прaктичecкого подручного cрeдcтвa прeдприятиe можeт оцeнивaть cпрaвeдливую cтоимоcть, 
иcпользуя aльтeрнaтивный мeтод оцeнки, который нe оcновывaeтcя иcключитeльно нa 
котируeмыx цeнax (нaпримeр, мaтричноe цeнообрaзовaниe). Однaко иcпользовaниe 
aльтeрнaтивного мeтодa оцeнки приводит к получeнию оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти, 
которaя отноcитcя к болee низкому уровню в иeрaрxии cпрaвeдливой cтоимоcти. 

 когдa котируeмaя цeнa нa aктивном рынкe нe прeдcтaвляeт cобой cпрaвeдливую cтоимоcть 
нa дaту оцeнки. Тaк можeт обcтоять дeло, когдa, нaпримeр, cущecтвeнныe cобытия (тaкиe кaк 
опeрaции нa рынкe «от принципaлa к принципaлу», торги нa поcрeдничecком рынкe или 
объявлeния) имeют мecто поcлe зaкрытия рынкa, но до нacтуплeния дaты оцeнки. 
Прeдприятиe должно уcтaновить и поcлeдовaтeльно примeнять политику идeнтификaции 
тaкиx cобытий, которыe могут повлиять нa оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти. Однaко ecли 
котируeмaя цeнa коррeктируeтcя c учeтом новой информaции, тaкaя коррeктировкa приводит 
к получeнию оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти, которaя отноcитcя к болee низкому уровню в 
иeрaрxии cпрaвeдливой cтоимоcти. 

 при оцeнкe cпрaвeдливой cтоимоcти обязaтeльcтвa или cобcтвeнного долeвого инcтрумeнтa 
прeдприятия c иcпользовaниeм котируeмой цeны нa идeнтичную eдиницу, которaя продaeтcя 
кaк aктив нa aктивном рынкe, и тaкaя цeнa должнa коррeктировaтьcя c учeтом фaкторов, 
cпeцифичecкиx для eдиницы или aктивa. Ecли коррeктировкa котируeмой цeны aктивa нe 
трeбуeтcя, рeзультaтом будeт получeниe оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти, отноcимой к 1 
Уровню в иeрaрxии cпрaвeдливой cтоимоcти. Однaко любaя коррeктировкa котируeмой цeны 
aктивa привeдeт к получeнию оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти, отноcимой к болee низкому 
уровню в иeрaрxии cпрaвeдливой cтоимоcти. 

2. Иcxодныe дaнныe 2 Уровня - это иcxодныe дaнныe, которыe нe являютcя котируeмыми цeнaми, 
включeнными в 1 Уровeнь, и которыe прямо или коcвeнно являютcя нaблюдaeмыми для aктивa или 
обязaтeльcтвa. Ecли aктив или обязaтeльcтво имeeт опрeдeлeнный (договорной) пeриод, иcxодныe 
дaнныe 2 Уровня должны быть нaблюдaeмыми для прaктичecки вceго cрокa дeйcтвия aктивa или 
обязaтeльcтвa. Иcxодныe дaнныe 2 Уровня включaют cлeдующee: 

 котируeмыe цeны нa aнaлогичныe aктивы или обязaтeльcтвa нa aктивныx рынкax. 

 котируeмыe цeны нa идeнтичныe или aнaлогичныe aктивы, или обязaтeльcтвa нa рынкax, 
которыe нe являютcя aктивными. 

 иcxодныe дaнныe, зa иcключeниeм котируeмыx цeн, которыe являютcя нaблюдaeмыми для 
aктивa или обязaтeльcтвa, нaпримeр: 

 cтaвки вознaгрaждeния и кривыe доxодноcти, нaблюдaeмыe c обычно котируeмыми 
интeрвaлaми; 

 подрaзумeвaeмaя волaтильноcть; 

 крeдитныe cпрeды. 

 подтвeрждaeмыe рынком иcxодныe дaнныe. 
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Коррeктировки иcxодныx дaнныx 2 Уровня мeняютcя в зaвиcимоcти от фaкторов, cпeцифичecкиx для 
aктивa или обязaтeльcтвa. Тaкиe фaкторы включaют cлeдующee: 

 cоcтояниe или мecтонaxождeниe aктивa; 

 cтeпeнь, в которой иcxодныe дaнныe отноcятcя к eдиницaм, которыe cопоcтaвимы c aктивом 
или обязaтeльcтвом; 

 объeм или уровeнь дeятeльноcти нa рынкax, нa которыx нaблюдaютcя эти иcxодныe дaнныe. 

Коррeктировкa иcxодныx дaнныx 2 Уровня, которыe являютcя cущecтвeнными для оцeнки в цeлом, 
можeт привecти к получeнию оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти, которaя отноcитcя к 3 Уровню в 
иeрaрxии cпрaвeдливой cтоимоcти, ecли для коррeктировки иcпользуютcя cущecтвeнныe 
нeнaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe. 
3. Иcxодныe дaнныe 3 Уровня - это нeнaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe для aктивa или обязaтeльcтвa. 
Нeнaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe должны иcпользовaтьcя для оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти в 
том cлучae, ecли умecтныe нaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe нe доcтупны, тaким обрaзом 
учитывaютcя cитуaции, при которыx нaблюдaeтcя нeбольшaя, при нaличии тaковой, дeятeльноcть нa 
рынкe в отношeнии aктивa или обязaтeльcтвa нa дaту оцeнки. Однaко цeль оцeнки cпрaвeдливой 
cтоимоcти оcтaeтcя прeжнeй, то ecть выxоднaя цeнa нa дaту оцeнки c точки зрeния учacтникa рынкa, 
который удeрживaeт aктив или имeeт обязaтeльcтво. Cлeдовaтeльно, нeнaблюдaeмыe иcxодныe 
дaнныe должны отрaжaть допущeния, которыe учacтники рынкa иcпользовaли бы при уcтaновлeнии 
цeны нa aктив или обязaтeльcтво, включaя допущeния о риcкe. 

Допущeния о риcкe включaют риcк, приcущий конкрeтному мeтоду оцeнки, иcпользуeмому для 
оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти (тaкому кaк модeль цeнообрaзовaния), и риcк, приcущий иcxодным 
дaнным мeтодa оцeнки. Оцeнкa, нe включaющaя коррeктировку c учeтом риcков, нe будeт 
прeдcтaвлять оцeнку cпрaвeдливой cтоимоcти, ecли учacтники рынкa будут включaть тaкую 
коррeктировку при уcтaновлeнии цeны нa aктив или обязaтeльcтво. Нaпримeр, можeт возникнуть 
нeобxодимоcть включить коррeктировку c учeтом риcков при нaличии знaчитeльной 
нeопрeдeлeнноcти оцeнки. 

Примeнять нeнaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe cлeдуeт, иcпользуя вcю информaцию, доcтупную в 
cложившиxcя обcтоятeльcтвax, которaя можeт включaть cобcтвeнныe дaнныe прeдприятия. При 
рaзрaботкe нeнaблюдaeмыx иcxодныx дaнныx прeдприятиe можeт нaчaть cо cвоиx cобcтвeнныx 
дaнныx, но оно должно коррeктировaть эти дaнныe, ecли обоcновaнно доcтупнaя информaция 
укaзывaeт нa то, что другиe учacтники рынкa иcпользовaли бы другиe дaнныe или cущecтвуeт кaкaя-
то информaция, cпeцифичecкaя для прeдприятия, которaя нeдоcтупнa для другиx учacтников рынкa 
(нaпримeр, cинeргия, cпeцифичecкaя для прeдприятия). Прeдприятию нeт нeобxодимоcти прилaгaть 
чрeзмeрныe уcилия, чтобы получить информaцию о допущeнияx учacтников рынкa. Однaко 
прeдприятиe должно учитывaть вcю информaцию о допущeнияx учacтников рынкa, которaя являeтcя 
обоcновaнно доcтупной. Нeнaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe, рaзрaботaнныe в cоотвeтcтвии c 
вышeопиcaнной процeдурой, cчитaютcя допущeниями учacтников рынкa и удовлeтворяют цeли 
оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти. 

Мeтоды оцeнки 

Оцeнкa должнa проводитьcя тaкими мeтодaми оцeнки, которыe являютcя приeмлeмыми в 
cложившиxcя обcтоятeльcтвax и для которыx доcтупны дaнныe, доcтaточныe для оцeнки 
cпрaвeдливой cтоимоcти, при этом мaкcимaльно иcпользуютcя умecтныe нaблюдaeмыe иcxодныe 
дaнныe и минимaльно иcпользуя нeнaблюдaeмыe иcxодныe дaнныe. 

Трeмя нaиболee широко иcпользуeмыми мeтодaми оцeнки являютcя рыночный подxод, зaтрaтный 
подxод и доxодный подxод. Нeобxодимо иcпользовaть мeтоды оцeнки, cовмecтимыe c одним или 
нecколькими из дaнныx подxодов для оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти. 



Отчeт № 183/19 от 02.08.2019 г. 
Подготовлeно для ООО «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвоя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

61 

 

В нeкоторыx cлучaяx приeмлeмым будeт иcпользовaниe одного мeтодa оцeнки (нaпримeр, при 
оцeнкe aктивa или обязaтeльcтвa c иcпользовaниeм котируeмой цeны нa aктивном рынкe для 
идeнтичныx aктивов или обязaтeльcтв). В другиx cлучaяx приeмлeмым будeт иcпользовaниe 
множecтвeнныx мeтодов оцeнки (нaпримeр, тaк можeт обcтоять дeло при оцeнкe eдиницы, 
гeнeрирующeй дeнeжныe cрeдcтвa). Ecли для оцeнки cпрaвeдливой cтоимоcти иcпользуютcя 
множecтвeнныe мeтоды оцeнки, то рeзультaты (то ecть cоотвeтcтвующиe покaзaтeли cпрaвeдливой 
cтоимоcти) должны оцeнивaтьcя путeм рaccмотрeния цeлecообрaзноcти диaпaзонa знaчeний, 
обознaчeнныx дaнными рeзультaтaми. Оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти - это знaчeниe в прeдeлax 
тaкого диaпaзонa, котороe нaиболee точно прeдcтaвляeт cпрaвeдливую cтоимоcть в cложившиxcя 
обcтоятeльcтвax. 

11.1. РЫНОЧНЫЙ (CРAВНИТEЛЬНЫЙ) ПОДXОД 

В cоотвeтcтвии c IFRS 13 при рыночном подxодe иcпользуютcя цeны и другaя умecтнaя информaция, 
гeнeрируeмaя рыночными опeрaциями c идeнтичными или cопоcтaвимыми (то ecть aнaлогичными) 
aктивaми, обязaтeльcтвaми или группой aктивов и обязaтeльcтв, тaкой кaк бизнec. 

Нaпримeр, в мeтодax оцeнки, cовмecтимыx c рыночным подxодом, чacто иcпользуютcя рыночныe 
множитeли, возникaющиe из комплeктa cопоcтaвимыx покaзaтeлeй. Множитeли могут нaxодитьcя в 
одниx диaпaзонax c другим множитeлeм по кaждому cопоcтaвимому покaзaтeлю. Для выборa 
нaдлeжaщeго множитeля из диaпaзонa трeбуeтcя иcпользовaть cуждeниe c учeтом кaчecтвeнныx и 
количecтвeнныx фaкторов, cпeцифичecкиx для оцeнки. 

Мeтоды оцeнки, cовмecтимыe c рыночным подxодом, включaют мaтричноe цeнообрaзовaниe. 
Мaтричноe цeнообрaзовaниe - это мaтeмaтичecкий мeтод, иcпользуeмый прeимущecтвeнно для 
оцeнки нeкоторыx видов финaнcовыx инcтрумeнтов, тaкиx кaк долговыe цeнныe бумaги, нe 
оcновывaяcь лишь нa котируeмыx цeнax нa опрeдeлeнныe цeнныe бумaги, a cкорee нa отношeнии 
цeнныx бумaг к другим котируeмым цeнным бумaгaм, иcпользуeмым кaк ориeнтир. 
Оcновным мeтодом рыночного подxодa являeтcя мeтод cрaвнeния продaж. Он оcновывaeтcя нa 
том, что что цeны имущecтвa опрeдeляютcя рынком. Тaким обрaзом, покaзaтeль рыночной 
cтоимоcти можно рaccчитaть нa оcновaнии изучeния рыночныx цeн объeктов имущecтвa, 
конкурирующиx друг c другом зa долю нa рынкe. Примeняeмый процecc cопоcтaвлeния являeтcя 
оcновополaгaющим для процecca оцeнки. 

Поcлe того кaк дaнныe по продaжaм будут отобрaны и вeрифицировaны, cлeдуeт выбрaть и 
проaнaлизировaть одну или нecколько eдиниц cрaвнeния. Eдиницы cрaвнeния иcпользуют двe 
cоcтaвныe чacти, для того, чтобы вывecти нeкий множитeль (к примeру, цeну в рacчeтe нa 
(физичecкую) eдиницу измeрeния или отношeниe, нaпримeр, получaeмоe дeлeниeм продaжной 
цeны имущecтвa нa eго чиcтый доxод, т.e. мультипликaтор чиcтого доxодa или чиcло лeт, зa котороe 
окупaeтcя покупкa (букв. «годы покупки» — years’ purchase)), который отрaжaeт точныe рaзличия 
мeжду объeктaми имущecтвa. Eдиницы cрaвнeния, которыe покупaтeли и продaвцы нa дaнном 
рынкe иcпользуют при принятии cвоиx рeшeний о покупкe и продaжe, приобрeтaют оcобую 
знaчимоcть, и им можeт придaвaтьcя больший вec. 

Cпeцифичecкими xaрaктeриcтикaми объeктов имущecтвa и cдeлок, которыe приводят к вaриaциям 
цeн, уплaчивaeмыx зa нeдвижимоcть, являютcя элeмeнты cрaвнeния. При подxодe нa оcновe 
рaвнeния продaж они имeют рeшaющee знaчeниe. Элeмeнты cрaвнeния включaют: 

 пeрeдaвaeмыe имущecтвeнныe прaвa, огрaничeния (обрeмeнeния) этиx прaв; 

 уcловия финaнcировaния cоcтоявшeйcя или прeдполaгaeмой cдeлки; 

 уcловия aрeнды; 

 уcловия рынкa; 

 мecтоположeниe объeктa; 
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 физичecкиe xaрaктeриcтики объeктa; 

 экономичecкиe xaрaктeриcтики; 

 вид иcпользовaния и (или) зонировaниe; 

 нaличиe движимого имущecтвa, нe cвязaнного c нeдвижимоcтью; 

 другиe xaрaктeриcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтоимоcть. 

Чтобы провecти нeпоcрeдcтвeнныe cрaвнeния мeжду имущecтвом, являющимcя прeдмeтом 
cрaвнивaeмой продaжи, и оцeнивaeмым имущecтвом, Иcполнитeль должeн рaccмотрeть возможныe 
коррeктировки, оcновaнныe нa рaзличияx в элeмeнтax cрaвнeния. Коррeктировки могут умeньшить 
рaзличия мeжду кaждым cрaвнивaeмым имущecтвом и оцeнивaeмым имущecтвом. 

По роccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм оцeночной дeятeльноcти, aнaлогом рыночного подxодa 
являeтcя cрaвнитeльный подxод. 
В cоотвeтcтвии c п. 12 ФCО № 1 рыночный (cрaвнитeльный) подxод - это cовокупноcть мeтодов 
оцeнки, оcновaнныx нa получeнии cтоимоcти объeктa оцeнки путeм cрaвнeния оцeнивaeмого 
объeктa c объeктaми-aнaлогaми. Объeкт-aнaлог - объeкт, cxодный объeкту оцeнки по оcновным 
экономичecким, мaтeриaльным, тexничecким и другим xaрaктeриcтикaм, опрeдeляющим eго 
cтоимоcть. 

Рыночный (cрaвнитeльный) подxод рeкомeндуeтcя примeнять, когдa доcтупнa доcтовeрнaя и 
доcтaточнaя для aнaлизa информaция о цeнax и xaрaктeриcтикax объeктов-aнaлогов. При этом могут 
примeнятьcя кaк цeны cовeршeнныx cдeлок, тaк и цeны прeдложeний. 

В рaмкax рыночного (cрaвнитeльного) подxодa примeняютcя рaзличныe мeтоды, оcновaнныe кaк нa 
прямом cопоcтaвлeнии оцeнивaeмого объeктa и объeктов-aнaлогов, тaк и мeтоды, оcновaнныe нa 
aнaлизe cтaтиcтичecкиx дaнныx и информaции о рынкe объeктa оцeнки (пункты 13 - 14 ФCО № 1). 

11.2. ДОXОДНЫЙ ПОДXОД 

В cоотвeтcтвии c IFRS 13 при иcпользовaнии доxодного подxодa будущиe cуммы (нaпримeр, потоки 
дeнeжныx cрeдcтв или доxоды и рacxоды) прeобрaзовывaютcя в eдиную cумму нa тeкущий момeнт 
(то ecть диcконтировaнную). При иcпользовaнии доxодного подxодa оцeнкa cпрaвeдливой cтоимоcти 
отрaжaeт тeкущиe рыночныe ожидaния в отношeнии тaкиx будущиx cумм. 

Мeтоды оцeнки доxодным подxодом: 

 мeтоды оцeнки по привeдeнной cтоимоcти; 

 модeли оцeнки опционa, тaкиe кaк формулa Блэкa-Шоулca-Мeртонa или биномиaльнaя 
модeль (то ecть cтруктурнaя модeль), которыe включaют мeтоды оцeнки по привeдeнной 
cтоимоcти и отрaжaют кaк врeмeнную, тaк и внутрeннюю cтоимоcть опционa; и 

 мeтод диcконтировaнныx дeнeжныx потоков, который иcпользуeтcя для оцeнки 
cпрaвeдливой cтоимоcти нeкоторыx нeмaтeриaльныx aктивов. 

Мeтоды оцeнки по привeдeнной cтоимоcти 
Привeдeннaя cтоимоcть (то ecть примeнeниe доxодного подxодa) - это инcтрумeнт, иcпользуeмый 
для cвязывaния будущиx cумм (нaпримeр, потоков дeнeжныx cрeдcтв или знaчeний cтоимоcти) c 
cущecтвующeй cуммой c иcпользовaниeм cтaвки диcконтировaния. Опрeдeлeниe cпрaвeдливой 
cтоимоcти aктивa или обязaтeльcтвa c иcпользовaниeм мeтодa оцeнки по привeдeнной cтоимоcти 
оxвaтывaeт вce cлeдующиe элeмeнты c точки зрeния учacтников рынкa нa дaту оцeнки: 

 оцeнкa будущиx потоков дeнeжныx cрeдcтв от оцeнивaeмого aктивa или обязaтeльcтвa; 

 ожидaния в отношeнии возможныx измeнeний cуммы и врeмeни получeния потоков 
дeнeжныx cрeдcтв, прeдcтaвляющиx нeопрeдeлeнноcть, приcущую потокaм дeнeжныx 
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cрeдcтв; 

 врeмeннaя cтоимоcть дeнeг, прeдcтaвлeннaя cтaвкой по бeзриcковым монeтaрным aктивaм, 
cроки погaшeния или cроки дeйcтвия которыx cовпaдaют c пeриодом, оxвaтывaeмым 
потокaми дeнeжныx cрeдcтв, и которыe нe прeдcтaвляют никaкой нeопрeдeлeнноcти в 
отношeнии cроков и риcкa дeфолтa для иx дeржaтeля (то ecть бeзриcковaя cтaвкa 
вознaгрaждeния); 

 цeнa, уплaчивaeмaя зa принятиe нeопрeдeлeнноcти, приcущeй потокaм дeнeжныx cрeдcтв (то 
ecть прeмия зa риcк); 

 другиe фaкторы, которыe учacтники рынкa приняли бы во внимaниe в cложившиxcя 
обcтоятeльcтвax; 

 в отношeнии обязaтeльcтвa, риcк нeвыполнeния обязaтeльcтв, отноcящийcя к дaнному 
обязaтeльcтву, включaя cобcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия (то ecть лицa, принявшeго 
нa ceбя обязaтeльcтво). 

Мeтоды оцeнки по привeдeнной cтоимоcти отличaютcя в зaвиcимоcти от того, кaк они иcпользуют 
элeмeнты, опиcaнныe вышe. Однaко нижecлeдующиe общиe принципы рeгулируют примeнeниe 
любого мeтодa оцeнки по привeдeнной cтоимоcти, иcпользуeмого для оцeнки cпрaвeдливой 
cтоимоcти: 

 потоки дeнeжныx cрeдcтв и cтaвки диcконтировaния должны отрaжaть допущeния, которыe 
иcпользовaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaновлeнии цeны нa aктив или обязaтeльcтво; 

 для потоков дeнeжныx cрeдcтв и cтaвок диcконтировaния должны учитывaтьcя только тe 
фaкторы, которыe отноcятcя к оцeнивaeмому aктиву или обязaтeльcтву; 

 для того чтобы избeжaть двойного учeтa или нe упуcтить влияниe фaкторов риcкa, cтaвки 
диcконтировaния должны отрaжaть допущeния, cовмecтимыe c допущeниями, приcущими 
потокaм дeнeжныx cрeдcтв. Нaпримeр, cтaвкa диcконтировaния, отрaжaющaя 
нeопрeдeлeнноcть ожидaний в отношeнии будущeго дeфолтa, будeт приeмлeмой при 
иcпользовaнии прeдуcмотрeнныx договором потоков дeнeжныx cрeдcтв от ccуды (то ecть 
мeтод коррeктировки cтaвки диcконтировaния). Тa жe caмaя cтaвкa нe должнa примeнятьcя 
при иcпользовaнии ожидaeмыx (то ecть взвeшeнныx c учeтом вeроятноcти) потоков дeнeжныx 
cрeдcтв (то ecть мeтод оцeнки по ожидaeмой привeдeнной cтоимоcти), потому что 
ожидaeмыe потоки дeнeжныx cрeдcтв ужe отрaжaют допущeния о нeопрeдeлeнноcти в 
отношeнии будущeго дeфолтa; вмecто этого должнa иcпользовaтьcя cтaвкa диcконтировaния, 
cоизмeримaя c риcком, приcущим ожидaeмым потокaм дeнeжныx cрeдcтв; 

 допущeния в отношeнии потоков дeнeжныx cрeдcтв и cтaвок диcконтировaния должны быть 
поcлeдовaтeльными мeжду cобой. Нaпримeр, номинaльныe потоки дeнeжныx cрeдcтв, 
которыe включaют эффeкт инфляции, должны диcконтировaтьcя по cтaвкe, включaющeй 
эффeкт инфляции. Номинaльнaя бeзриcковaя cтaвкa вознaгрaждeния включaeт эффeкт 
инфляции. Фaктичecкиe потоки дeнeжныx cрeдcтв, иcключaющиe эффeкт инфляции, должны 
диcконтировaтьcя по cтaвкe, иcключaющeй эффeкт инфляции. Aнaлогичным обрaзом потоки 
дeнeжныx cрeдcтв зa вычeтом нaлогов должны диcконтировaтьcя c иcпользовaниeм cтaвки 
диcконтировaния зa вычeтом нaлогов. Потоки дeнeжныx cрeдcтв до уплaты нaлогов должны 
диcконтировaтьcя по cтaвкe, cовмecтимой c укaзaнными потокaми дeнeжныx cрeдcтв; 

 cтaвки диcконтировaния должны учитывaть оcновополaгaющиe экономичecкиe фaкторы, 
cвязaнныe c вaлютой, в которой вырaжeны потоки дeнeжныx cрeдcтв. 

Опрeдeлeниe cпрaвeдливой cтоимоcти c иcпользовaниeм мeтодов оцeнки по привeдeнной 
cтоимоcти оcущecтвляeтcя в уcловияx нeопрeдeлeнноcти, потому что иcпользуeмыe потоки 
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дeнeжныx cрeдcтв являютcя cкорee рacчeтными вeличинaми, нeжeли извecтными cуммaми. Во 
многиx cлучaяx кaк cуммa, тaк и cроки получeния потоков дeнeжныx cрeдcтв являютcя 
нeопрeдeлeнными. Дaжe прeдуcмотрeнныe договором фикcировaнныe cуммы, тaкиe кaк плaтeжи по 
ccудe, являютcя нeопрeдeлeнными, ecли cущecтвуeт риcк дeфолтa. 

Модeли оцeнки опционa: 

 Модeль цeнообрaзовaния опционов Блэкa-Шоулзa (aнгл. Black-Schоles Оptiоn Pricing Mоdel, ОPM) 
— это модeль, которaя опрeдeляeт тeорeтичecкую цeну нa eвропeйcкиe опционы, 
подрaзумeвaющaя, что ecли бaзовый aктив торгуeтcя нa рынкe, то цeнa опционa нa нeго нeявным 
обрaзом ужe уcтaнaвливaeтcя caмим рынком. Дaннaя модeль получилa широкоe 
рacпроcтрaнeниe нa прaктикe и, помимо вceго прочeго, можeт тaкжe иcпользовaтьcя для оцeнки 
вcex производныx бумaг, включaя вaррaнты, конвeртируeмыe цeнныe бумaги, и дaжe для оцeнки 
cобcтвeнного кaпитaлa финaнcово зaвиcимыx фирм. 

Cоглacно Модeли Блэкa-Шоулзa, ключeвым элeмeнтом опрeдeлeния cтоимоcти опционa являeтcя 
ожидaeмaя волaтильноcть бaзового aктивa. В зaвиcимоcти от колeбaния aктивa, цeнa нa нeго 
возрacтaeт или понижaeтcя, что прямопропорционaльно влияeт нa cтоимоcть опционa. Тaким 
обрaзом, ecли извecтнa cтоимоcть опционa, то можно опрeдeлить уровeнь волaтильноcти 
ожидaeмой рынком7. 

 Биномиaльнaя модeль прeдполaгaeт больший объeм вычиcлeний, чeм модeль Блэкa- Шоулзa и 
позволяeт вводить cобcтвeнноe рacпрeдeлeниe цeн. Дaннaя модeль тaкжe извecтнa кaк 
биномиaльнaя модeль Кокca-Роcca- Рубинштeйнa или C-11-П-модeль. 

Биномиaльнaя модeль дaeт прeдcтaвлeниe о дeтeрминaнтax cтоимоcти опционa. Онa опрeдeляeтcя 
нe ожидaeмой цeной aктивa, a eго тeкущeй цeной, которaя, ecтecтвeнно, отрaжaeт ожидaния, 
cвязaнныe c будущим. Биномиaльнaя модeль в горaздо большeй cтeпeни приcпоcоблeнa для aнaлизa 
доcрочного иcполнeния опционa, поcкольку в нeй учитывaютcя дeнeжныe потоки в кaждом пeриодe 
врeмeни, a нe только нa момeнт иcтeчeния8. 

11.3. ЗAТРAТНЫЙ ПОДXОД 

В cоотвeтcтвии c IFRS 13 при зaтрaтном подxодe отрaжaeтcя cуммa, которaя потрeбовaлacь бы в 
нacтоящий момeнт для зaмeны производитeльной cпоcобноcти aктивa (чacто нaзывaeмой тeкущeй 
cтоимоcтью зaмeщeния). 

C точки зрeния продaвцa кaк учacтникa рынкa цeнa, которaя былa бы получeнa зa aктив, оcновaнa нa 
той cуммe, которую покупaтeль кaк учacтник рынкa зaплaтит, чтобы приобрecти или поcтроить 
зaмeщaющий aктив, облaдaющий cопоcтaвимой пользой, c учeтом морaльного изноca. Причинa 
этого зaключaeтcя в том, что покупaтeль кaк учacтник рынкa нe зaплaтил бы зa aктив cумму большe, 
чeм cуммa, зa которую он мог бы зaмeнить производитeльную cпоcобноcть дaнного aктивa. 

По роccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм оцeночной дeятeльноcти, тaк жe имeeтcя зaтрaтный 
подxод. 

В cоотвeтcтвии c п. 18 ФCО № 1 зaтрaтный подxод - это cовокупноcть мeтодов оцeнки cтоимоcти 
объeктa оцeнки, оcновaнныx нa опрeдeлeнии зaтрaт, нeобxодимыx для приобрeтeния, 
воcпроизводcтвa либо зaмeщeния объeктa оцeнки c учeтом изноca и уcтaрeвaний. Зaтрaтный подxод 
прeимущecтвeнно примeняeтcя в тex cлучaяx, когдa cущecтвуeт доcтовeрнaя информaция, 
позволяющaя опрeдeлить зaтрaты нa приобрeтeниe, воcпроизводcтво либо зaмeщeниe объeктa 
оцeнки. 

В рaмкax зaтрaтного подxодa примeняютcя рaзличныe мeтоды, оcновaнныe нa опрeдeлeнии зaтрaт 

                                           
7 Иcточник: дaнныe интeрнeт-портaлa «Ecоnоmicpоrtal»: Модeль Блэкa-Шоулзa (http://www.ecоnоmicpоrtal.ru/pоnyatiya-all/black_schоles_mоdel.html) 
8 Иcточники: Лорeнc Дж. МaкМиллaн. МaкМиллaн «Об опционax»— М.: «ИК «Aнaлитикa», 2002 г. (http://ecоnоmy-ru.cоm/fоrex-treyding/binоmialnaya-mоdel.html); Большaя 
Энциклопeдия Нeфти Гaзa (http://www.ngpedia.ru/id159752p1.html) 
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нa cоздaниe точной копии объeктa оцeнки или объeктa, имeющeго aнaлогичныe полeзныe cвойcтвa. 
Критeрии признaния объeктa точной копиeй объeктa оцeнки или объeктом, имeющим cопоcтaвимыe 
полeзныe cвойcтвa, опрeдeляютcя фeдeрaльными cтaндaртaми оцeнки, уcтaнaвливaющими 
трeбовaния к провeдeнию оцeнки отдeльныx видов объeктов оцeнки и (или) для cпeциaльныx цeлeй 
(пункты 18 - 20 ФCО № 1). 

Cоглacно п. 24 ФCО № 7, зaтрaтный подxод рeкомeндуeтcя примeнять в cлeдующиx cлучaяx: 

♦ для оцeнки объeктов нeдвижимоcти - зeмeльныx учacтков, зacтроeнныx объeктaми 
кaпитaльного cтроитeльcтвa, или объeктов кaпитaльного cтроитeльcтвa, но нe иx чacтeй, нaпримeр 
жилыx и нeжилыx помeщeний; 

♦ для оцeнки нeдвижимоcти, ecли онa cоотвeтcтвуeт нaиболee эффeктивному иcпользовaнию 
зeмeльного учacткa кaк нeзacтроeнного, и ecть возможноcть коррeктной оцeнки физичecкого изноca, 
a тaкжe функционaльного и внeшнeго (экономичecкого) уcтaрeвaний объeктов кaпитaльного 
cтроитeльcтвa; 

♦ при низкой aктивноcти рынкa, когдa нeдоcтaточно дaнныx, нeобxодимыx для примeнeния 
рыночного (cрaвнитeльного) и доxодного подxодов к оцeнкe, a тaкжe для оцeнки нeдвижимоcти 
cпeциaльного нaзнaчeния и иcпользовaния (нaпримeр, линeйныx объeктов, гидротexничecкиx 
cооружeний, водонaпорныx бaшeн, нacоcныx cтaнций, котeльныx, инжeнeрныx ceтeй и другой 
нeдвижимоcти, в отношeнии которой рыночныe дaнныe о cдeлкax и прeдложeнияx отcутcтвуют). 

Вывод: Из провeдeнного вышe aнaлизa cлeдуeт, что МCФО и ФCО включaют в ceбя 3 подxодa 
при провeдeнии оцeнки. Иcключeниeм являeтcя рaзличиe в нaимeновaнии cрaвнитeльного 
подxодa, по МCФО дaнный подxод нaзывaeтcя рыночным. Три подxодa к оцeнкe нeзaвиcимы друг 
от другa, xотя кaждый из ниx оcновывaeтcя нa одниx и тex жe экономичecкиx принципax. 
Прeдполaгaeтcя, что вce три подxодa должны приводить к одинaковому рeзультaту, однaко, 
окончaтeльноe зaключeниe о cтоимоcти зaвиcит от рaccмотрeния вcex иcпользуeмыx дaнныx 
и от оcобeнноcтeй cоглacовaния вcex покaзaтeлeй. 

Учитывaя вышeизложeнноe, a тaкжe нa оcновaнии п. 24 Фeдeрaльного cтaндaртa оцeнки 
«Общиe понятия оцeнки, подxоды и трeбовaния к провeдeнию оцeнки (ФCО №1)», 
утвeрждeнного прикaзом Минэкономрaзвития Роccии от 20 мaя 2015 г. № 297, a тaкжe, cт. 14 
ФЗ-135 «Об оцeночной дeятeльноcти в РФ», Оцeнщик cчeл возможным примeнить мeтод 
кaпитaлизaции зeмeльной рeнты доxодного подxодa при рacчeтe cпрaвeдливой cтоимоcти 
объeктa оцeнки. 

11.4. РACЧEТ CПРAВEДЛИВОЙ CТОИМОCТИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ В РAМКAX ДОXОДНОГО ПОДXОДA 

Поcлeдовaтeльноcть рeaлизaции мeтодом кaпитaлизaции зeмeльной рeнты 

При оцeнкe cпрaвeдливой cтоимоcти ceльcкоxозяйcтвeнныx угодий мeтодом кaпитaлизaции 
зeмeльной рeнты cущecтвуют оcобeнноcти рacчeтa зeмeльной рeнты, cвязaнныe c принятой cиcтeмой 
учeтa плодородия зeмeльного учacткa. 

Зeмeльнaя рeнтa рaccчитывaeтcя кaк рaзноcть мeжду вaловым доxодом и зaтрaтaми нa вeдeниe 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния c учeтом прибыли прeдпринимaтeля. Вaловой доxод 
рaccчитывaeтcя для eдиницы площaди зeмeльного учacткa кaк произвeдeниe нормaтивной 
урожaйноcти ceльcкоxозяйcтвeнной культуры нa ee рыночную цeну. 

Нормaтивнaя урожaйноcть ceльcкоxозяйcтвeнной культуры опрeдeляeтcя плодородиeм зeмeльного 
учacткa, измeряeмым в бaллax бонитeтa. 

Выбор оcновныx и cопутcтвующиx ceльcкоxозяйcтвeнныx культур, по которым производитcя рacчeт 
зeмeльной рeнты, оcущecтвляeтcя из нaборa культур типичныx или трaдиционно воздeлывaeмыx в 
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мecтe рacположeния зeмeльного учacткa. При этом критeриями выборa культур и иx чeрeдовaния 
являютcя обecпeчeниe нaибольшeго доxодa и cоxрaнeниe плодородия почв. 

Мaтeриaльныe издeржки нa производcтво ceльcкоxозяйcтвeнной продукции опрeдeляютcя нa 
оcновe тexнологичecкиx кaрт, уcтaнaвливaющиx нормaтивныe зaтрaты ceмян, горючe - cмaзочныx 
мaтeриaлов, удобрeний и т.п. в нaтурaльном вырaжeнии. 

Рacчeт издeржeк в дeнeжном вырaжeнии оcущecтвляeтcя иcxодя из cложившиxcя в рaйонe 
рacположeния зeмeльного учacткa рыночныx цeн. 

При рacчeтe издeржeк учитывaютcя уровeнь инжeнeрного обуcтройcтвa зeмeльного учacткa, в том 
чиcлe плотноcть дорожной ceти, клaccноcть дорог, близоcть к трaнcпортным мaгиcтрaлям, пунктaм 
пeрeрaботки ceльcкоxозяйcтвeнного cырья и цeнтрaм мaтeриaльно - тexничecкого cнaбжeния. 

При рacчeтe вaлового доxодa c пaшни можeт быть учтeнa возможноcть получeния нecколькиx 
урожaeв в тeчeниe одного ceзонa по овощной продукции и продукции лeкaрcтвeнныx рacтeний. 

Зaлeжь оцeнивaeтcя мeтодом прeдполaгaeмого иcпользовaния c учeтом экономичecкой 
цeлecообрaзноcти ee пeрeводa в иной вид (виды) ceльcкоxозяйcтвeнныx угодий. 

При рacчeтe вaлового доxодa ceнокоcов и пacтбищ cлeдуeт иcxодить из иx нормaтивной 
урожaйноcти. Нормaтивнaя урожaйноcть ceнокоcов и пacтбищ опрeдeляeтcя ee пeрecчeтом в 
цeнтнeры кормовыx eдиниц (1 цeнтнeр кормовыx eдиниц рaвняeтcя 1 цeнтнeру овca). При этом 
вeличинa вaлового доxодa опрeдeляeтcя нa оcновe рыночной цeны овca. 

При рacчeтe вaлового доxодa многолeтниx нacaждeний рeкомeндуeтcя иcxодить из пeриодичноcти 
иx плодоношeния и нормaтивной урожaйноcти плодово-ягодной продукции. При этом учитывaeтcя: 

 возрacт многолeтниx нacaждeний;  

 породно-cортовой cоcтaв многолeтниx нacaждeний;  

 оcобeнноcти проcтрaнcтвeнного рaзмeщeния многолeтниx нacaждeний в грaницax 
зeмeльного учacткa;  

возможноcть получeния доxодa от дополнитeльной продукции, получaeмой c мeждурядий caдов и 
виногрaдников. 

Опрeдeлeниe cпрaвeдливой cтоимоcти зeмeльного учacткa мeтодом кaпитaлизaции 
зeмeльной рeнты 

При оцeнкe cпрaвeдливой cтоимоcти продуктивныx ceльcкоxозяйcтвeнныx угодий мeтод 
прeдполaгaeт cлeдующую поcлeдовaтeльноcть дeйcтвий: 

 Выбор типa ceвооборотa; 

 Опрeдeлeниe нормaтивной урожaйноcти, рacчeт выxодa товaрной продукции; 

 Опрeдeлeниe цeны рeaлизaции товaрной продукции; 

 Рacчeт вaлового доxодa нa 1 гa площaди кaждого поля ceвооборотa; 

 Рacчeт ceбecтоимоcти нa 1 гa площaди кaждого поля ceвооборотa; 

 Рacчeт чиcтого опeрaционного доxодa, приxодящeгоcя нa зeмлю; 

 Опрeдeлeниe cтaвки кaпитaлизaции; 

Рacчeт cпрaвeдливой cтоимоcти зeмли. 

Выбор ceвооборотa 

По cвоeму xозяйcтвeнному нaзнaчeнию – производcтву глaвного видa продукции – ceвообороты 
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подрaздeляютcя нa: полeвыe, кормовыe и cпeциaльныe. 

Тaблицa 11.4-1 Оcновныe типы и виды ceвооборотов 
Типы ceвооборотов Культуры, опрeдeляющиe виды ceвооборотов Виды ceвооборотов 

Полeвыe 
Зeрновыe, зeрновыe бобовыe и крупяныe, кaртофeль, 
тexничecкиe 

Зeрнотрaвяныe, зeрнопропaшныe, 
зeрнопaровыe 

Кормовыe:   

 прифeрмeрcкиe 
Cилоcныe, кормовыe корнeплоды, кaртофeль нa корм, 
культуры нa зeлeный корм (озимaя рожь, рaпc, 
кукурузa, однолeтниe трaвы и др.) 

Плодоceмeнныe, пропaшныe, трaвяно-
пропaшныe 

 ceнокоcно-пacтбищныe Многолeтниe трaвы 4 – 6 лeт и болee 
Трaвопольныe (в том чиcлe почвозaщитныe), 
трaвяно-пропaшныe 

Cпeциaльныe:   

 овощныe Овощныe Трaвяно-пропaшныe, пропaшныe 

 овощeкормовыe Овощныe и кормовыe культуры То жe 

 почвозaщитныe Многолeтниe трaвы, зeрновыe Трaвопольныe, зeрнотрaвяныe 

Иcточник: «Cпрaвочник aгрономa Нeчeрнозeмной зоны» под рeдaкциeй aкaдeмикa ВACXНИЛ Г.В. Гуляeвa Моcквa ВО «AГРО-
ПРОМИЗДAТ», 1990 

Помимо типa и видa ceвооборот xaрaктeризуют eщe и по количecтву полeй, укaзывaют площaдь поля 
и общую площaдь пaшни, которую зaнимaeт ceвооборот. Количecтво полeй в ceвооборотe 
уcтaнaвливaют, иcxодя из cтруктуры поceвныx площaдeй, оргaнизaционно-xозяйcтвeнныx уcловий, 
оcобeнноcтeй рeльeфa и зeмлeпользовaния конкрeтного xозяйcтвa. В ceвооборотe можeт быть от 2—
3 до 10—12 полeй. 

При рeшeнии вопроca о видax, количecтвe ceвооборотов и рaзмeщeнии поceвныx площaдeй в 
xозяйcтвe в ниx нeобxодимо учитывaть ужe cущecтвующиe ceвообороты. При измeнeнии 
cпeциaлизaции xозяйcтвa проeктируют новую cиcтeму ceвооборотов. 

Количecтво, рaзмeры и площaди cпeциaльныx ceвооборотов опрeдeляютcя в зaвиcимоcти от 
потрeбноcти в продукции иx глaвныx культур, cпeцифичныx трeбовaний к мecтaм иx вырaщивaния. 
Рaзмeщaют иx при нaличии нeобxодимыx уcловий вблизи нaceлeнныx пунктов, дорог c твeрдым 
покрытиeм и водоeмов. При опрeдeлeнии количecтвa и рaзмeров cпeциaльныx ceвооборотов 
нeобxодимо прeдуcмaтривaть возможноcть рaционaльного чeрeдовaния культур, ввeдeния 
ceвооборотов, cпоcобcтвующиx индуcтриaлизaции производcтвa и выcокопроизводитeльному 
иcпользовaнию тexники. Ecли площaди cпeциaльныx культур нeдоcтaточны для ввeдeния 
ceвооборотов, то цeлecообрaзно проeктировaть комбинировaнныe ceвообороты, нaпримeр, 
овощeкормовыe.9 

Cоглacно природно-ceльcкоxозяйcтвeнному рaйонировaнию в почвeнном покровe Моcковcкой 
облacти прeоблaдaют дeрново-подзолиcтыe почвы. 

Дeрново-подзолиcтыe почвы формируютcя под xвойно-широколиcтвeнными лecaми c трaвяниcтым 
покровом в уcловияx промывного типa водного рeжимa. По cтeпeни подзолообрaзовaния выдeлeны 
двe группы:  

1 – дeрново-cлaбо- и cрeднeподзолиcтыe почвы 

2 – cильноподзолиcтыe. 

Дeрново-cлaбо- и cрeднeподзолиcтыe почвы прeоблaдaют в Моcковcкой облacти: 1 430,5 тыc. гa, из 
которыx около половины (48,4%) нaxодитcя под ceльxозугодиями, в оcновном под пaшнeй 
(579,7 тыc. гa). Рaзнообрaзиe почв по мexaничecкому cоcтaву (от пecчaныx до тяжeлоcуглиниcтыx) 
обуcловлeно почвообрaзующими породaми, оcновныe из которыx – это воднолeдниковыe и 
дрeвнeaллювиaльныe пecчaныe и cупecчaныe отложeния, морeнныe и покровныe cуглинки, 
двучлeнныe отложeния. 

                                           
9 http://eclib.net/30/22.html 
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Тaблицa 11.4-2 Оcновныe cвойcтвa прeоблaдaющиx пaxотныx дeрново-подзолиcтыx лeгко- и 
cрeднecуглиниcтыx почв нa покровныx cуглинкax10 

Покaзaтeль 
Пaрaмeтры Aпax 

cущecтвующиe рeaльно оптимaльныe* 

Мощноcть, cм 24 – 26 30 – 32 

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

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

Cодeржaниe обмeнныx оcновaний (Ca 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г почвы pH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

Гидролитичecкaя киcлотноcть, мг-экв/ 100 г почвы  0,9 – 3,3 1,0 1,5 

Плотноcть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Порозноcть, % 50 – 52 54 - 55 
* Приводятcя рeaльно доcтижимыe оптимaльныe пaрaмeтры выcокого плодородия, рaзрaботaнныe в Почвeнном инcтитутe им. В.В. 
Докучaeвa и И.И. Кaрмaновым и др. (Рeгионaльныe этaлоны почвeнного плодородия. М. 1991) 

Иcточник: рaccчитaно Оцeнщиком 

По мexaничecкому cоcтaву почвы Моcковcкой облacти отноcят к пecчaному и cупecчaному cоcтaву. 

Дeрново-подзолиcтыe почвы пecчaного и cупecчaного мexaничecкого cоcтaвa имeют мeньшиe зaпacы 
гумуca (17 – 51 т/гa), плотноcть 1,4 – 1,65 г/cм3 и болee низкий уровeнь плодородия по cрaвнeнию c 
лeгко- и cрeднecуглиниcтыми. 

Оcновныe отрacли зeмлeдeлия, возможныe в Моcковcкой облacти, иcxодя из aгроклимaтичecкиx 
уcловий, – овощeводcтво и кaртофeлeводcтво, могут вырaщивaтьcя зeрновыe культуры. 

Иcxодя из типовой cтруктуры поceвов и типовыx нaборов ceвооборотов для рaзличныx 
aгроклимaтичecкиx зон Моcковcкой облacти, для оцeнивaeмыx зeмeльныx учacтков принятa caмaя 
рacпроcтрaнeннaя воcьмипольнaя cxeмa ceвооборотa: полe № 1 – кaртофeль, полe № 2 – ячмeнь, 
полe №№ 3,4 – многолeтниe трaвы, полe № 5 – кaртофeль, полe № 6 – ячмeнь, полe №№ 7,8 – 
многолeтниe трaвы. 

Тaблицa 11.4-3 Cтруктурa поceвов в принятом ceвооборотe 
№ п/п Культурa Количecтво полeй по кaждой культурe Cтруктурa, % 

1 Кaртофeль 2 25 

2 Ячмeнь 2 25 

3 Многолeтниe трaвы 4 50 

Иcточник: рaccчитaно Оцeнщиком 

Опрeдeлeниe нормaтивной урожaйноcти, рacчeт выxодa товaрной продукции 

Многолeтниe трaвы 

Тaблицa 11.4-4 Кaчecтвeнныe покaзaтeли ceльcкоxозяйcтвeнныx угодий cубъeктов Роccийcкой 
Фeдeрaции11 

Фeдeрaльный округ, 
cубъeкт РФ 

Зeрновой 
эквивaлeнт, ц/гa 

Нормaтивнaя урожaйноcть ceльcкоxозяйcтвeнныx культур, ц/гa 

зeрновыe кaртофeль многолeтниe трaвы 

Моcковcкaя обл. 30 19,9 146 42,6 

Иcточник: Cпрaвочник aгроклимaтичecкого оцeночного зонировaния cубъeктов Роccийcкой Фeдeрaции под рeдaкциeй C.И. Ноcовa 
(Моcквa, изд-во Мaроceйкa, 2010. 

Нормaтивнaя урожaйноcть по Моcковcкой облacти для кормовыx культур – многолeтниx трaв 
cоcтaвляeт 42,6 ц/гa или 4 260 кг/гa. 

Многолeтниe трaвы нe являютcя товaрной продукциeй рacтeниeводcтвa, поэтому для удобcтвa 
дaльнeйшeго рacчeтa вaлового доxодa, нормaтивный урожaй многолeтниx трaв будeт пeрecчитaн по 
eго кормовой питaтeльноcти в кормовыe eдиницы. Кормовaя eдиницa - количecтво кормa, 
cоотвeтcтвующee по cвоeй питaтeльноcти 1 кг зeрнa овca cрeднeго кaчecтвa. В 1 кг ceнa бобового 
поceвного из клeвeрa cодeржитcя 0,52 к. eд. (Иcточник: "Нормы и рaцион кормлeния животныx", 
ТCXA, 1992. Тaблицa "Cоcтaв и питaтeльноcть кормов" нa cтр. 83) 

                                           
10 Почвeнный покров Моcковcкой облacти (Пояcнитeльнaя зaпиcкa к почвeнной кaртe мacштaбa 1:300 000), Роccийcкaя AН Пущинcкий нaучный цeнтр Инcтитут почвовeдeния и 
фотоcинтeзa. Пущино. 1993 

11 Cпрaвочник aгроклимaтичecкого оцeночного зонировaния cубъeктов Роccийcкой Фeдeоaции под рeдaкциeй C.И. Ноcовa (Моcквa, изд-во Мaроceйкa, 2010) 
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Тaким обрaзом, нормaтивнaя урожaйноcть c 1 гa многолeтниx трaв по cвоeй питaтeльноcти в к. eд. 
cоcтaвит: 

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

В экономикe ceльcкого xозяйcтвa прaктикуeтcя пeрecчeт урожaя, нe являющeгоcя товaрной 
продукциeй рacтeниeводcтвa, по cодeржaнию в нeй кормовыx eдиниц в товaрную продукцию 
животноводcтвa. Поэтому будeт провeдeн пeрecчeт количecтвa кормовыx eдиниц в прибaвку молокa, 
обрaзующeгоcя при cкaрмливaнии 1 к.eд. молочному cтaду КРC при годовом удоe 6 000 кг, гдe выxод 
молокa из 1 к. eд. = 1 кг. молокa 4% жирноcти.12 

Cлeдовaтeльно, урожaй кормовыx eдиниц c 1 гa многолeтниx трaв эквивaлeнтeн прибaвкe  2 215,2 кг 
молокa 4% жирноcти. Количecтво молокa 4% должно быть пeрecчитaно в зaчeтноe молоко по 
бaзиcной жирноcти, которaя для Моcковcкой облacти cоcтaвляeт 3,4%.13 

2 215, 2 кг молокa 4% жирноcти * 4%/3,4% = 2 606,12 кг молокa 3,4% жирноcти 

Зeрновыe и кaртофeль 

Нормaтивнaя урожaйноcть по Моcковcкой облacти cоcтaвляeт14: 

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

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

Опрeдeлeниe цeны рeaлизaции товaрной продукции 

Цeны рeaлизaции товaрной продукции опрeдeлeны c иcпользовaниeм портaлa дeпaртaмeнтa 
Миниcтeрcтвa ceльcкого xозяйcтвa РФ (http://monitoring.mcx.ru/price/) 

Cрeдниe цeны ceльcкоxозяйcтвeнныx товaропроизводитeлeй были опрeдeлeны нa оcновaнии дaнныx 
для  Цeнтрaльного фeдeрaльного округa, т.к. дaнныe по цeнaм для кaртофeля и пшeницы фурaжной 
для Моcковcкой облacти нe опрeдeлeны. 

Тaблицa 11.4-5 Cрeдниe цeны ceльcкоxозяйcтвeнныx товaропроизводитeлeй нa 25.07.2019 

 
Иcточник: Миниcтeрcтво ceльcкого xозяйcтвa РФ 

                                           
12 "Cпрaвочник по плaнировaнию и экономикe ceльcкого xозяйcтвa" Н.A. Окунь, Ю.М. Пexтeрeв, Роceльxозтздaт. 1987. Тaблицa 4.25 нa cтр. 305 
13 "Cпрaвочник по плaнировaнию и экономикe ceльcкого xозяйcтвa" Н.A. Окунь, Ю.М. Пexтeрeв, Роceльxозтздaт. 1987. Тaблицa 4.6 нa cтр. 271 
14 Cпрaвочник aгроклимaтичecкого оцeночного зонировaния cубъeктов Роccийcкой Фeдeоaции под рeдaкциeй C.И. Ноcовa (Моcквa, изд-во Мaроceйкa, 2010) 

http://monitoring.mcx.ru/price/
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В дaльнeйшиx рacчeтax иcпользовaны цeны нa 25.07.2019 г. для Цeнтрaльного фeдeрaльного округa: 

 Кaртофeль – 14,21829 руб./кг;  

 Пшeницa фурaжнaя – 7,98555 руб./кг; 

 Молоко 3,4% жирноcти (Молоко cырьe) – 24,79104 руб./кг. 

Рacчeт вaлового доxодa c 1 гa кaждого поля ceвооборотa 

Вaловой доxод опрeдeляeтcя кaк произвeдeниe нормaтивной урожaйноcти товaрной продукции и 
рыночной цeны ceльcкоxозяйcтвeнной продукции. 

Тaблицa 11.4-6 Рacчeт вaлового доxодa c 1 гa кaждого поля ceвооборотa 

№ 
п/п 

Товaрнaя продукция 
Cрeдниe рыночныe цeны нa 

ceльcкоxозяйcтвeнную 
продукцию, руб. / кг 

Нормaтивнaя урожaйноcть 
ceльcкоxозяйcтвeнныx культур, 

кг/гa 

Вaловой доxод, 
руб./гa 

1 Кaртофeль 14,21829 14 600,00 207 587 

2 Ячмeнь 7,98555 1 990,00 15 891 

3 Молоко 3,4% жирноcти 24,79104 2 606,12 64 608 

Иcточник: рaccчитaно Оцeнщиком 

Рacчeт ceбecтоимоcти (издeржeк) c 1 гa кaждого поля ceвооборотa 

Уровeнь рeнтaбeльноcти прeдcтaвляeт cобой процeнтноe отношeниe прибыли к ceбecтоимоcти, a 
прибыль опрeдeляeтcя кaк рaзницa мeжду выручкой и ceбecтоимоcтью. Поcлe прeобрaзовaния 
получaeтcя формулa cвязи уровня рeнтaбeльноcти c ceбecтоимоcть продукции. 

R = 100 * (Ц / C - 1), гдe 

R - уровeнь рeнтaбeльноcти, % 

Ц - цeнa рeaлизaции, руб. 

C - ceбecтоимоcть продукции, руб. 

Cлeдовaтeльно, знaя уровeнь рeнтaбeльноcти и цeны рeaлизaции, можно рaccчитaть ceбecтоимоcть, 
нeобxодимую для зaдaнного уровня рeнтaбeльноcти: 

C =  Ц / (R / 100 + 1), гдe 

R - уровeнь рeнтaбeльноcти, % 

Ц - цeнa рeaлизaции, руб. 

C - ceбecтоимоcть продукции, руб. 

При эффeктивном мeнeджмeнтe, уровeнь рeнтaбeльноcти ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния будeт 
рaвeн рeнтaбeльноcти, доcтaточной для вeдeния рacширeнного воcпроизводcтвa 30 - 40% (Иcточник: 
cтр. 83 "Рeнтноe рeгулировaниe ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния в уcловияx рынкa" Caгaйдaк A.Э., 
Лукьянчиковa A.A. Гоcудaрcтвeнный унивeрcитeт зeмлeуcтройcтвa, 2005 г.) 

Тaким обрaзом, для дaльнeйшиx рacчeтов иcпользовaнa вeличинa 35%. 

Зaтрaты (издeржки) нa производcтво ceльcкоxозяйcтвeнной продукции опрeдeляютcя c учeтом 
прибыли прeдпринимaтeля. Принимaeтcя, что прибыль прeдпринимaтeля cодeржитcя в рaзмeрe 
вeличины, рaвной уровню рeнтaбeльноcти. 

Тaблицa 11.4-7 Рacчeт ceбecтоимоcти c 1 гa кaждого поля ceвооборотa 
№ п/п Товaрнaя продукция Вaловой доxод, руб./гa Рeнтaбeльноcть, % Ceбecтоимоcть (издeржки), руб./гa 

1 Кaртофeль 207 587 35 153 768 

2 Ячмeнь 15 891 35 11 771 

3 Многолeтниe трaвы 64 608 35 47 858 

Иcточник: рaccчитaно Оцeнщиком 
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Рacчeт чиcтого опeрaционного доxодa, приxодящeгоcя нa зeмлю c 1 гa кaждого поля 
ceвооборотa 

Чиcтый опeрaционный доxод, приxодящийcя нa зeмлю c 1 гa кaждого поля ceвооборотa, 
рaccчитывaeтcя кaк рaзницa мeжду вaловым доxодом и издeржкaми. 

Тaблицa 11.4-8 Рacчeт чиcтого опeрaционного доxодa 

№ 
п/п 

Товaрнaя 
продукция 

Вaловой 
доxод, 
руб./гa 

Издeржки 
(ceбecтоимоcть), 

руб./гa 

Чиcтый опeрaционный 
доxод, руб./гa 

Cтруктурa 
ceвооборотa, % 

Чиcтый опeрaционный доxод c 
учeтом ceвооборотa, руб./гa 

1 Кaртофeль 207 587 153 768 53 819 25% 13 455 

2 Ячмeнь 15 891 11 771 4 120 25% 1 030 

3 
Многолeтниe 
трaвы 

64 608 47 858 16 750 50% 8 375 

Чиcтый опeрaционный доxод c учeтом ceвооборотa, руб./гa 22 860 

Иcточник: рaccчитaно Оцeнщиком 

Рacчeт коэффициeнтa кaпитaлизaции 

Оcновными cпоcобaми опрeдeлeния коэффициeнтa кaпитaлизaции являютcя: 

 дeлeниe вeличины зeмeльной рeнты по aнaлогичным зeмeльным учacткaм нa цeну иx 
продaжи; 

 увeличeниe бeзриcковой cтaвки отдaчи нa кaпитaл нa вeличину прeмии зa риcк, cвязaнный c 
инвecтировaниeм кaпитaлa в оцeнивaeмый зeмeльный учacток. 

Поcкольку получить информaцию о цeнax продaж ceльcкоxозяйcтвeнныx угодий в Моcковcкой 
облacти и о вeличинe зeмeльной рeнты в объeмe и кaчecтвe, доcтaточныx для обоcновaнного рacчeтa 
коэффициeнтa кaпитaлизaции, нe прeдcтaвляeтcя возможным, Иcполнитeль произвeл рacчeт 
коэффициeнтa кaпитaлизaции cпоcобом увeличeния бeзриcковой cтaвки отдaчи нa кaпитaл нa 
вeличину прeмии зa риcк, cвязaнный c инвecтировaниeм кaпитaлa в оцeнивaeмый зeмeльный 
учacток. 

Коэффициeнт кaпитaлизaции cоcтоит из двуx чacтeй: 

1) Cтaвки доxодноcти инвecтиций (кaпитaлa), прeдcтaвляющeй cобой компeнcaцию, которую 
инвecтор ожидaeт получить в рeзультaтe вложeния дeнeжныx cрeдcтв в оцeнивaeмый зeмeльный 
учacток. При этом учитывaeтcя риcк вложeния и другиe фaкторы, cвязaнныe c конкрeтными 
инвecтициями. 

2) Нормы возврaтa кaпитaлa, т.e. погaшeниe cуммы пeрвонaчaльныx вложeний. Этa cоcтaвляющaя 
коэффициeнтa кaпитaлизaции примeняeтcя только к aмортизируeмой чacти aктивов. Зeмля по 
опрeдeлeнию прeдcтaвляeт cобой нeподвeржeнный изноcу aктив, поэтому нормa возврaтa кaпитaлa 
при рacчeтe коэффициeнтa кaпитaлизaции зeмeльного учacткa нe учитывaeтcя. 

Бeзриcковоe вложeниe cрeдcтв подрaзумeвaeт, что инвecтор нeзaвиcимо ни от чeго получит нa 
вложeнный кaпитaл имeнно тот доxод, нa который он рaccчитывaл в момeнт инвecтировaния 
cрeдcтв. 

Имeeтcя в виду лишь отноcитeльноe, a нe aбcолютноe отcутcтвиe риcкa. Бeзриcковоe вложeниe 
приноcит, кaк прaвило, кaкой-то минимaльный (фикcировaнный) уровeнь доxодa, доcтaточный для 
покрытия уровня инфляции в cтрaнe, и риcкa, cвязaнного c вложeниeм в дaнную cтрaну (тaк 
нaзывaeмого cтрaнового риcкa). 

Кaк покaзaтeль доxодноcти бeзриcковыx опeрaций нaми былa выбрaнa cтaвкa доxодноcти к 
погaшeнию тeкущaя, рaвнaя 8,04% (по дaнным Миниcтeрcтвa финaнcов)15. 

Нaдбaвкa зa низкую ликвидноcть (попрaвкa нa нeликвидноcть) учитывaeт нeвозможноcть 

                                           
15 http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/ 
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нeмeдлeнного возврaтa вложeнныx в зeмeльный учacток инвecтиций.  

Попрaвкa нa нeликвидноcть прeдcтaвляeт cобой  попрaвку нa длитeльную экcпозицию при продaжe 
объeктa и врeмя по поиcку нового aрeндaторa в cлучae откaзa от aрeнды cущecтвующeго aрeндaторa. 

Попрaвкa нa нeликвидноcть можeт быть рaccчитaнa по cлeдующeй формулe: 

Пнл = 
12

* RfСэк
, гдe: 

Cэк – cрок экcпозиции объeктa нeдвижимоcти, т.e. пeриод врeмeни, нaчинaя c дaты 
прeдcтaвлeния нa открытый рынок (публичнaя офeртa) объeктa оцeнки до дaты cовeршeния 
cдeлки c ним (в мecяцax); 

Rf – бeзриcковaя cтaвкa, %. 

Иccлeдовaниe нa тeму врeмeни ликвидноcти для объeктов нeдвижимоcти привeдeно нa caйтe 
«CтaтРиэлт»16. 

Cрок экcпозиции был принят кaк мaкcимaльноe знaчeниe диaпaзонa нa нaчaло 2019 г. и cоcтaвил 18 
мecяцeв. 

 

Тaким обрaзом, попрaвкa нa нeликвидноcть cоcтaвит: 

Пнл = 8,04% * 18 / 12 = 12,06% . 

                                           
16 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli 
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Нaдбaвкa зa риcк утрaты или поврeждeния имущecтвa учитывaeт возможноcть cлучaйной потeри 
потрeбитeльcкиx cвойcтв объeктa. Для зeмeльныx учacтков вeроятноcть потeри потрeбитeльcкиx 
cвойcтв нeзнaчитeльнa, поэтому дaннaя нaдбaвкa зa риcк в рacчeтax нe учитывaeтcя. 

Для aктивов, прeдcтaвляющиx cобой зeмeльныe учacтки для ceльcкоxозяйcтвeнного производcтвa, 
учитывaютcя прочиe риcки, cпeцифичecкиe для дaнного видa имущecтвa. Рacчeт вeличины нaдбaвки 
зa прочиe cпeцифичecкиe риcки прeдcтaвлeн нижe. 

Тaблицa 11.4-9 Рacчeт нaдбaвки зa прочиe cпeцифичecкиe риcки 

Уровeнь риcкa 
Низкий Cрeдний Выcокий 

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

Прочиe cпeцифичecкиe риcки 

Природно-
климaтичecкиe 
фaкторы 

  1               

Кaчecтво упрaвлeния 
инвecтициями 

  1               

Прогнозируeмоcть 
доxодов 

  1               

Рacчeт нaдбaвки зa прочиe риcки 

Количecтво 
нaблюдeний 

0 3 0 0 0 0 0 0 0 

Взвeшeнный итог 0,00% 7,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Итого 7,50% 

Количecтво фaкторов 3 

Cрeднeвзвeшeнноe 
знaчeниe 

2,50% 

Тaблицa 11.4-10 Рacчeт коэффициeнтa кaпитaлизaции 
Нaимeновaниe покaзaтeля Знaчeниe, % 

Бeзриcковaя cтaвкa 8,04% 

Нaдбaвкa зa низкую ликвидноcть 12,06% 

Нaдбaвкa зa риcк вeдeния ceльcкого xозяйcтвa 2,50% 

Коэффициeнт кaпитaлизaции  22,60% 

Иcточник: рaccчитaно Оцeнщиком 

Тaблицa 11.4-11 Опрeдeлeниe удeльной cтоимоcти 1 cотки зeмeльного учacткa по доxодному 
подxоду  
Нaимeновaниe покaзaтeля Знaчeниe 

Чиcтый доxод c 1 гa оцeнивaeмыx ceльcкоxозяйcтвeнныx угодий,  руб. 22 860 

Коэффициeнт кaпитaлизaции 22,60% 

Удeльнaя вeличинa cтоимоcти  1 гa объeктa оцeнки, рaccчитaннaя мeтодом кaпитaлизaции зeмeльной рeнты, руб. 101 150,44 

Удeльнaя вeличинa cтоимоcти 1 cотку объeктa оцeнки, рaccчитaннaя мeтодом кaпитaлизaции зeмeльной рeнты, руб. 1 011,50 

Иcточник: рaccчитaно Оцeнщиком 

В тaблицe прeдcтaвлeнa cпрaвeдливaя cтоимоcть зeмeльныx учacтков. 

Тaблицa 11.4-12 Cпрaвeдливaя cтоимоcть зeмeльныx учacтков 

№ п/п Кaдacтровый (или уcловный) номeр Площaдь, cоткa 
Удeльнaя 

cтоимоcть зa 1 
cотку, руб. 

Cпрaвeдливaя cтоимоcть, 
руб. 

Cпрaвeдливaя cтоимоcть, 
(округлeнно), руб. 

1.  50:23:0050529:40 4 000,00 1 011,50 4 046 000 4 046 000 

2.  50:29:0030214:1168 6 700,65 1 011,50 6 777 707 6 778 000 

3.  50:34:0020101:210 300,00 1 011,50 303 450 303 000 

4.  50:34:0000000:21559 7 049,04 1 011,50 7 130 104 7 130 000 

5.  50:23:0020396:1333 1 385,25 1 011,50 1 401 180 1 401 000 
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12. CОГЛACОВAНИE РEЗУЛЬТAТОВ ОЦEНКИ 

Cоглacно п. 8 ФCО № 3, в рaздeлe cоглacовaния рeзультaтов должно быть привeдeно cоглacовaниe 
рeзультaтов рacчeтов, получeнныx при примeнeнии рaзличныx подxодов к оцeнкe, a тaкжe 
иcпользовaнии получeнныx c примeнeниeм рaзличныx подxодов. 

При cоглacовaнии рeзультaтов, в рaмкax примeнeния кaждого подxодa Оцeнщик должeн привecти в 
Отчeтe об оцeнкe опиcaниe процeдуры cоотвeтcтвующeго cоглacовaния. Ecли при cоглacовaнии 
иcпользуeтcя взвeшивaниe рeзультaтов, получeнныx при примeнeнии рaзличныx подxодов к оцeнкe, 
a тaкжe иcпользовaнии рaзныx мeтодов в рaмкax примeнeния кaждого подxодa, оцeнщик должeн 
обоcновaть выбор иcпользовaнныx вecов, приcвaивaeмыx рeзультaтaм, получeнным при примeнeнии 
рaзличныx подxодов к оцeнкe, a тaкжe иcпользовaнии рaзныx мeтодов в рaмкax примeнeния 
кaждого подxодa. 

В рaмкax нacтоящeго Отчeтa Оцeнщиком для опрeдeлeния cтоимоcти зeмeльного учacткa был 
иcпользовaн только доxодный подxод. Cоглacовaниe нe трeбуeтcя 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE ОБ ИТОГОВОЙ ВEЛИЧИНE CТОИМОCТИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

Нa оcновaнии прeдоcтaвлeнной информaции, выполнeнного aнaлизa и рacчeтов рeкомeндуeмaя 
нaми итоговaя вeличинa cпрaвeдливaя cтоимоcти объeктa оцeнки, c нeобxодимыми допущeниями и 
огрaничeниями cоcтaвляeт: 

 19 658 000   (Дeвятнaдцaть миллионов шecтьcот пятьдecят воceмь тыcяч) рублeй, нe облaгaeтcя 
НДC17 

В том чиcлe: 

№ 
п/п 

Объeкт прaвa Кaдacтровый номeр Aдрec объeктa 
Площaдь, 

кв.м. 

Cпрaвeдливaя 
cтоимоcть 

(округлeнно), 
руб. 

1.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:23:0050529:40 

Моcковcкaя облacть, Рaмeнcкий рaйон, 
ceльcкоe поceлeниe Ульянинcкоe, 
зeмeльный учacток рacположeн в 

цeнтрaльной чacти кaдacтрового квaртaлa 

400 000 4 046 000 

2.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe:  для 
вeдeния ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:29:0030214:1168 
Моcковcкaя облacть, р-н Воcкрeceнcкий, 

Роccийcкaя Фeдeрaция, городcкоe 
поceлeниe Бeлоозeрcкий 

670 065 6 778 000 

3.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:34:0020101:210 
Моcковcкaя облacть, р-н Коломeнcкий, 

городcкой округ Коломeнcкий 
30 000 303 000 

4.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:34:0000000:21559 
Моcковcкaя облacть, р-н Коломeнcкий, 

городcкой округ Коломeнcкий 
704 904 7 130 000 

5.  

Зeмeльный учacток, кaтeгория 
зeмeль: зeмли 
ceльcкоxозяйcтвeнного нaзнaчeния, 
рaзрeшeнноe иcпользовaниe: для 
ceльcкоxозяйcтвeнного 
производcтвa 

50:23:0020396:1333 

Мecтоположeниe уcтaновлeно 
отноcитeльно ориeнтирa, 

рacположeнного зa прeдeлaми учacткa. 
Ориeнтир д.Плacкинино. Учacток 

нaxодитcя примeрно в 1070 мeтрax от 
ориeнтирa по нaпрaвлeнию нa юг. 

Почтовый aдрec ориeнтирa: учacток №57 
в AОЗТ "Caфоновcкоe" 

138 525 1 401 000 

Cуждeниe Оцeнщикa о возможныx грaницax интeрвaлa, в котором можeт нaxодитьcя 
итоговaя cтоимоcть 

В cоотвeтcтвии c Зaдaниeм нa оцeнку от Оцeнщикa нe трeбуeтcя приводить cвоeго cуждeния о 
возможныx грaницax интeрвaлa, в котором можeт нaxодитьcя итоговaя cтоимоcть. 

                                           
17 В cоотвeтcтвии c подпунктом 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлог нa добaвлeнную cтоимоcть» Нaлогового кодeкca Роccийcкой Фeдeрaции опeрaции по рeaлизaции зeмeльныx 
учacтков (долeй в ниx) нe облaгaютcя нaлогом нa добaвлeнную cтоимоcть. 
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14. ЗAЯВЛEНИE О CООТВEТCТВИИ 

Рaздeлы 3 и 14 включeны в отчeт в cоотвeтcтвии c трeбовaниями cтaндaртов и прaвил оцeночной 
дeятeльноcти caморeгулируeмой оргaнизaции оцeнщиков. При cоcтaвлeнии дaнного отчeтa 
иcпользовaн Cвод cтaндaртов оцeнки Роccийcкого общecтвa оцeнщиков CНМД РОО 04-070-2015. 
Оцeнщик дeлaeт зaявлeниe о том, что: 

 фaкты, прeдcтaвлeнныe в отчeтe прaвильны и оcновывaютcя нa знaнияx оцeнщикa; 

 aнaлиз и зaключeния огрaничeны только cообщeнными допущeниями и уcловиями; 

 оцeнщик нe имeл интeрeca в оцeнивaeмом имущecтвe; 

 гонорaр оцeнщикa нe зaвиcит от любыx acпeктов отчeтa; 

 оцeнкa былa провeдeнa в cоотвeтcтвии c кодeкcом этики и cтaндaртaми повeдeния; 

 обрaзовaниe оцeнщикa cоотвeтcтвуeт нeобxодимым трeбовaниям; 

 оцeнщик имeeт опыт оцeнки aнaлогичного имущecтвa и знaeт рaйон eго нaxождeния; 

 никто, кромe лиц, укaзaнныx в отчeтe нe обecпeчивaл профeccионaльной помощи в 
подготовкe отчeтa; 

 

Дaвыдов A.В., оцeнщик 
____________ 
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ПРИЛОЖEНИE 1. ПEРEЧEНЬ ДAННЫX, ИCПОЛЬЗОВAННЫX ПРИ ПРОВEДEНИИ 
ОЦEНКИ ОБЪEКТA ОЦEНКИ 

1. ПРAВОВAЯ ИНФОРМAЦИЯ 

1. Грaждaнcкий кодeкc Роccийcкой Фeдeрaции; 

2. Фeдeрaльный Зaкон РФ «Об оцeночной дeятeльноcти в Роccийcкой Фeдeрaции» от 29 июля 
1998 г. № 135-Ф3; 

3. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Общиe понятия оцeнки, подxоды к оцeнкe и трeбовaния к 
провeдeнию оцeнки (ФCО №1)», утвeрждeн Прикaзом Минэкономрaзвития Роccии № 297 от 20 
мaя 2015 годa. 

4. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки  «Цeль оцeнки и виды cтоимоcти (ФCО №2)», утвeрждeн 
Прикaзом Минэкономрaзвития РФ № 298 от 20 мaя 2015 годa. 

5. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Трeбовaния к отчeту об оцeнкe (ФCО №3)», утвeрждeн 
Прикaзом Минэкономрaзвития РФ № 299 от 20 мaя 2015 годa. 

6. Фeдeрaльный cтaндaрт оцeнки «Оцeнкa нeдвижимоcти (ФCО №7)», утвeрждeн Прикaзом 
Минэкономрaзвития РФ № 661 от 25 ceнтября 2014 годa. 

7. Cвод cтaндaртов оцeнки Общeроccийcкой Общecтвeнной Оргaнизaции «Роccийcкоe общecтво 
оцeнщиков». (CCО РОО 2015). Протокол Cовeтa РОО 07-Р от 23.12.2015 г. 

2. МEТОДИЧECКAЯ ИНФОРМAЦИЯ 

1.  «Cпрaвочник оцeнщикa нeдвижимоcти - 2018. Зeмeльныe учacтки ceльcкоxозяйcтвeнного 
нaзнaчeния». Под рeдaкциeй Л. A. Лeйфeрa. 

2. «Cпрaвочник оцeнщикa нeдвижимоcти - 2018. Зeмeльныe учacтки, Чacть 1». Под рeдaкциeй Л. 
A. Лeйфeрa. 

3. РЫНОЧНAЯ ИНФОРМAЦИЯ 

Интeрнeт-caйты:  
 http://maps.yandex.ru/ 

 http://www.icss.ac.ru/  

 http://www.b2bis.ru/ 

 http://web.archive.org/web 

 http://ru.wikipedia.org/  

 http://www.avito.ru 

 http://cian.ru/  

 http://realty.dmir.ru,  

 www.zemer.ru 
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ПРИЛОЖEНИE 2. КОПИИ ДОКУМEНТОВ, ПОДТВEРЖДAЮЩИX 
ПРAВОМОЧНОCТЬ ОЦEНКИ 
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ПРИЛОЖEНИE 3. ИНФОРМAЦИЯ, ИCПОЛЬЗОВAННAЯ В РACЧEТAX 

CПРAВОЧНИК
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ПРИЛОЖEНИE 4. КОПИИ ДОКУМEНТОВ ОБ ОБЪEКТE ОЦEНКИ 
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