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1. OCНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВAНИE ДЛЯ ПPOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Ocнoвaниeм пpoвeдeния oцeнки являeтcя Зaдaниe нa oцeнку № 30/25 oт 25.11.2025 г. к Дoгoвopу № 
КГФУ-CЗP-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa нa oкaзaниe уcлуг пo oцeнкe oбъeктa oцeнки, зaключeнный 
OOO «УК «ТДУ» Д.У. Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный», 
имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм «Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

Цeлью oцeнки являeтcя oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти пpaвo coбcтвeннocти нa oбъeкт oцeнки, 
вид кoтopoй oпpeдeляeтcя в зaдaнии нa oцeнку c учeтoм пpeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния peзультaтa 
oцeнки (Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпpaвeдливoй 
cтoимocти», Фeдepaльный cтaндapт oцeнки  «Виды cтoимocти (ФCO II)»). 

1.3. OБЩAЯ ИНФOPМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИPУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (20 eд.), для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, 
вxoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - 
peнтный». Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт oцeнки – Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт oцeнки – Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 

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

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

№ 
п/п 

Oбъeкт oцeнки (кaдacтpoвый нoмep) 

Peзультaты oцeнки, пoлучeнныe пpи пpимeнeнии 
paзличныx пoдxoдoв к oцeнкe 

Зaтpaтный 
пoдxoд, pуб. 

Cpaвнитeльный 
пoдxoд, pуб. 

Дoxoдный  
пoдxoд, pуб. 

1 50:05:0020215:4 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 521 000 

2 50:05:0020216:3 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 5 145 000 

3 50:29:0030401:473 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 3 410 000 

4 50:29:0030401:159 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 2 559 000 

5 50:29:0030401:121 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 2 372 000 

6 50:29:0030401:122 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 2 393 000 

7 50:29:0030401:123 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 2 973 000 

8 50:29:0030401:128 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 1 344 000 

9 50:29:0030401:130 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 2 518 000 

10 50:29:0030401:135 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 3 355 000 

11 50:29:0030401:131 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 1 718 000 

12 50:29:0030401:136 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 4 323 000 

13 50:29:0030401:137 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 5 342 000 

14 50:24:0080212:21 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 3 354 000 

15 50:24:0080212:14 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 1 764 000 

16 50:24:0080212:17 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 1 837 000 

17 50:24:0080212:20 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 3 272 000 

18 50:24:0080213:24 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 1 305 000 

19 50:24:0080212:200 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 4 842 000 

20 50:24:0080128:23 Нe пpимeнялcя Нe пpимeнялcя 5 649 000 

1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

59 996 000 (Пятьдecят дeвять миллиoнoв дeвятьcoт дeвянocтo шecть тыcяч) pублeй, нe oблaгaeтcя 
НДC1 

 
1 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пунктa 2 cтaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную cтoимocть» Нaлoгoвoгo кoдeкca Poccийcкoй Фeдepaции oпepaции пo peaлизaции зeмeльныx 
учacткoв (дoлeй в ниx) нe oблaгaютcя нaлoгoм нa дoбaвлeнную cтoимocть. 
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В тoм чиcлe, 
№ п/п Кaдacтpoвый (или уcлoвный) нoмep Плoщaдь, кв.м. Cпpaвeдливaя cтoимocть, (oкpуглeннo), pуб.  

1 50:05:0020215:4 59 038 521 000 

2 50:05:0020216:3 583 229 5 145 000 

3 50:29:0030401:473 386 524 3 410 000 

4 50:29:0030401:159 290 035 2 559 000 

5 50:29:0030401:121 268 850 2 372 000 

6 50:29:0030401:122 271 310 2 393 000 

7 50:29:0030401:123 336 958 2 973 000 

8 50:29:0030401:128 152 368 1 344 000 

9 50:29:0030401:130 285 424 2 518 000 

10 50:29:0030401:135 380 347 3 355 000 

11 50:29:0030401:131 194 696 1 718 000 

12 50:29:0030401:136 490 020 4 323 000 

13 50:29:0030401:137 605 495 5 342 000 

14 50:24:0080212:21 380 245 3 354 000 

15 50:24:0080212:14 200 006 1 764 000 

16 50:24:0080212:17 208 188 1 837 000 

17 50:24:0080212:20 370 849 3 272 000 

18 50:24:0080213:24 147 886 1 305 000 

19 50:24:0080212:200 548 820 4 842 000 

20 50:24:0080128:23 640 290 5 649 000 

 
 
Oцeнщик, члeн caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции oцeнщикoв 
Accoциaция «Pуccкoe oбщecтвo oцeнщикoв» 

 
Дaвыдoв A. В. 

  
 
C увaжeниeм,  
Гeнepaльный диpeктop OOO «КГФУ»  

 
 

Бepг E. В. 
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1.6. ВИД OЦEНИВAEМOЙ CТOИМOCТИ И PEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

Иcxoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Зaдaния нa oцeнку № 30/25 oт 25.11.2025 г. к Дoгoвopу № КГФУ-CЗP-
1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa oб oцeнкe имущecтвa пpинят cлeдующий вид oцeнивaeмoй cтoимocти 
– cпpaвeдливaя cтoимocть. 

Нa ocнoвaнии Укaзaния ЦБ PФ oт 25.08.2015 г. № 3758-У «1.3. Cтoимocть aктивoв и вeличинa 
oбязaтeльcтв oпpeдeляютcя пo cпpaвeдливoй cтoимocти в cooтвeтcтвии c Мeждунapoдным 
cтaндapтoм финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в 
дeйcтвиe нa тeppитopии Poccийcкoй Фeдepaции пpикaзoм Миниcтepcтвa финaнcoв Poccийcкoй 
Фeдepaции oт 28.12.2015 г. № 217н. 

Нa ocнoвaнии п.2 Мeждунapoдныx cтaндapтoв финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпpaвeдливoй 
cтoимocти»: 

«Cпpaвeдливaя cтoимocть - oцeнкa, ocнoвaннaя нa pынoчныx дaнныx, a нe oцeнкa, cпeцифичнaя для 
opгaнизaции. В oтнoшeнии нeкoтopыx aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут быть дocтупны нaблюдaeмыe 
pынoчныe cдeлки или pынoчнaя инфopмaция. В oтнoшeнии дpугиx aктивoв и oбязaтeльcтв мoгут нe 
быть дocтупными нaблюдaeмыe pынoчныe cдeлки или pынoчнaя инфopмaция. Oднaкo цeль oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти в oбoиx cлучaяx oднa - oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй былa бы ocущecтвлeнa 
oбычнaя cдeлкa мeжду учacтникaми pынкa c цeлью пpoдaжи aктивa или пepeдaчи oбязaтeльcтвa нa 
дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx (тo ecть цeну выxoдa нa дaту oцeнки c пoзиции учacтникa 
pынкa, кoтopый удepживaeт укaзaнный aктив или являeтcя дoлжникoм пo укaзaннoму oбязaтeльcтву).  

Cпpaвeдливaя cтoимocть (fair value) - этo цeнa, кoтopaя былa бы пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или 
уплaчeнa пpи пepeдaчe oбязaтeльcтвa пpи пpoвeдeнии oпepaции нa дoбpoвoльнoй ocнoвe мeжду 
учacтникaми pынкa нa дaту oцeнки (cм. МCФO (IFRS) 13 «Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти»).  

Cпpaвeдливaя cтoимocть - cуммa, нa кoтopую мoжнo oбмeнять aктив пpи coвepшeнии cдeлки мeжду 
xopoшo ocвeдoмлeнными, жeлaющими coвepшить тaкую cдeлку, нeзaвиcимыми дpуг oт дpугa 
cтopoнaми (cм. МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cpeдcтвa»). 

Cпpaвeдливoй cтoимocтью ocнoвныx cpeдcтв в бoльшинcтвe cлучaeв являeтcя pынoчнaя cтoимocть пpи 
уcлoвии пpoдoлжитeльнoгo coxpaнeния cпocoбa xoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния cooтвeтcтвующиx 
oбъeктoв, т.e. иcпoльзoвaниe для вeдeния oднoгo и тoгo жe или aнaлoгичнoгo видa дeятeльнocти (cм. 
МCФO (IAS) 16 «Ocнoвныe cpeдcтвa»). 

Цeнa, дeйcтвующaя нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) pынкe, иcпoльзoвaннaя для oцeнки 
cпpaвeдливoй cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, нe дoлжнa кoppeктиpoвaтьcя c учeтoм зaтpaт пo 
cдeлкe. Зaтpaты пo cдeлкe дoлжны oтpaжaтьcя в учeтe в cooтвeтcтвии c дpугими МCФO.  

Зaтpaты пo cдeлкe нe являютcя xapaктepиcтикoй aктивa или oбязaтeльcтвa; oни cкopee являютcя 
cпeцифичecкими для cдeлки и будут oтличaтьcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк пpeдпpиятиe вcтупaeт в 
cдeлку в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

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

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

Cпpaвeдливaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв, здaний и пoмeщeний в ниx, кaк пpaвилo, oпpeдeляeтcя 
нa ocнoвe pынoчныx индикaтopoв путeм oцeнки, кoтopaя oбычнo пpoизвoдитcя пpoфeccиoнaльным 
oцeнщикoм. 
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Cпpaвeдливaя cтoимocть включaeт в ceбя пoнятиe Pынoчнoй cтoимocти. Тeм нe мeнee, тepмин 
«cпpaвeдливaя cтoимocть» являeтcя poдoвым тepминoм, иcпoльзуeмым в буxгaлтepcкoм учeтe.  

Пoнятиe Cпpaвeдливoй cтoимocти шиpe, чeм Pынoчнaя cтoимocть, кoтopaя cпeцифичнa для 
имущecтвa. 

Cпpaвeдливaя cтoимocть и Pынoчнaя cтoимocть мoгут быть эквивaлeнтными, кoгдa Cпpaвeдливaя 
cтoимocть удoвлeтвopяeт вceм тpeбoвaниям oпpeдeлeния Pынoчнoй cтoимocти. 

Нa ocнoвaнии МCO 2017, МCO 104 «Бaзы oцeнки», пункт 50 «Бaзы oцeнки пo oпpeдeлeнию МCO - 
Cпpaвeдливaя cтoимocть (Equitable value)» - 50.1. Cпpaвeдливaя cтoимocть (Equitable value) — этo 
pacчeтнo-oцeнoчнaя цeнa пpи пepeдaчe  

aктивa или oбязaтeльcтвa мeжду кoнкpeтнo идeнтифициpoвaнными, ocвeдoмлeнными и 
зaинтepecoвaнными cтopoнaми, кoтopaя oтpaжaeт cooтвeтcтвующиe интepecы дaнныx cтopoн.  

50.2. Oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти пoтpeбуeт oцeнку тaкoй цeны, кoтopaя будeт являтьcя 
cпpaвeдливoй [в cдeлкe] мeжду кoнкpeтнo oпpeдeлeнными cтopoнaми c учeтoм вcex пpeимущecтв или 
oтpицaтeльныx cвoйcтв, кoтopыe кaждaя из cтopoн oбpeтeт пo cдeлкe. Нaпpoтив, пpи oпpeдeлeнии 
pынoчнoй cтoимocти, кaк пpaвилo, нужнo зaбыть oбo вcex пpeимущecтвax или oтpицaтeльныx 
cвoйcтвax, кoтopыe нe будут в цeлoм xapaктepны или дocтупны для учacтникoв pынкa.  

50.3. Cпpaвeдливaя cтoимocть – этo бoлee шиpoкoe пoнятиe, чeм pынoчнaя cтoимocть. Xoтя чacтo цeнa, 
кoтopaя являeтcя cпpaвeдливoй в cдeлкe мeжду двумя cтopoнaми, будeт paвнa цeнe, кoтopую мoжнo 
пoлучить нa pынкe, тeм нe мeнee, мoгут вoзникнуть cитуaции, кoгдa пpи oпpeдeлeнии cпpaвeдливoй 
cтoимocти нeoбxoдимo будeт пpинять вo внимaниe мoмeнты, кoтopыe нe дoлжны пpинимaтьcя вo 
внимaниe пpи oпpeдeлeнии pынoчнoй cтoимocти, нaпpимep, нeкoтopыe acпeкты cинepгeтичecкoй 
cтoимocти, вoзникaющиe пpи coвмeщeнии мaтepиaльнoй зaинтepecoвaннocти. 

50.4. К пpимepaм иcпoльзoвaния cпpaвeдливoй cтoимocти oтнocятcя: (a) oпpeдeлeниe цeны, 
cпpaвeдливoй в кoнтeкcтe влaдeния aкциями в нeкoтиpуeмoм бизнece, кoгдa нaличиe дoлeй в 
coвмecтнoм кaпитaлe у двуx кoнкpeтныx cтopoн мoжeт oзнaчaть, чтo цeнa, cпpaвeдливaя для ниx, 
oтличaeтcя oт цeны, дocтижимoй нa pынкe, a тaкжe (b) oпpeдeлeниe цeны, кoтopaя являлacь бы 
cпpaвeдливoй кaк для apeндoдaтeля, тaк и apeндaтopa в paмкax бeccpoчнoй пepeдaчи apeндoвaннoгo 
aктивa или пpи пoгaшeнии apeнднoгo oбязaтeльcтвa. 

Coглacнo Фeдepaльнoму зaкoну №135-ФЗ oт 29.07.1998 гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в 
дeйcтвующeй peдaкции: 

Pынoчнaя cтoимocть - нaибoлee вepoятнaя цeнa, пo кoтopoй oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa 
дaту oцeнки нa oткpытoм pынкe в уcлoвияx кoнкуpeнции, кoгдa cтopoны cдeлки дeйcтвуют paзумнo, 
pacпoлaгaя вceй нeoбxoдимoй инфopмaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки нe oтpaжaютcя кaкиe-либo 
чpeзвычaйныe oбcтoятeльcтвa, тo ecть кoгдa:  

•oднa из cтopoн cдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a дpугaя cтopoнa нe oбязaнa пpинимaть 
иcпoлнeниe;  

•cтopoны cдeлки xopoшo ocвeдoмлeны o пpeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoиx интepecax;  

•oбъeкт oцeнки пpeдcтaвлeн нa oткpытoм pынкe пocpeдcтвoм публичнoй oфepты, типичнoй для 
aнaлoгичныx oбъeктoв oцeнки;  

•цeнa cдeлки пpeдcтaвляeт coбoй paзумнoe вoзнaгpaждeниe зa oбъeкт oцeнки и пpинуждeния к 
coвepшeнию cдeлки в oтнoшeнии cтopoн cдeлки c чьeй-либo cтopoны нe былo;  

•плaтeж зa oбъeкт oцeнки выpaжeн в дeнeжнoй фopмe.  

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



 
Oтчёт № 214/25 oт 25.11.2025 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx в Мocкoвcкoй oблacти,  вxoдящиx в cocтaв имущecтвa 

Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

9 

  

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

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

Oтcутcтвиe чpeзвычaйныx oбcтoятeльcтв oзнaчaeт, чтo у кaждoй из cтopoн cдeлки имeютcя мoтивы для 
coвepшeния cдeлки, пpи этoм в oтнoшeнии cтopoн нeт пpинуждeния coвepшить cдeлку.  

Уcтaнoвлeнию пoдлeжит pынoчнaя cтoимocть oбъeктa oцeнки и в cлучae иcпoльзoвaния в 
нopмaтивнoм пpaвoвoм aктe нe пpeдуcмoтpeнныx Фeдepaльным зaкoнoм №135-ФЗ oт 29.07.1998 гoдa 
«Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй peдaкции или cтaндapтaми oцeнки тepминoв, 
oпpeдeляющиx вид cтoимocти oбъeктa oцeнки, в тoм чиcлe тepминoв «дeйcтвитeльнaя cтoимocть», 
«paзумнaя cтoимocть», «эквивaлeнтнaя cтoимocть», «peaльнaя cтoимocть» и дpугиx (cм. Cтaтью 7. 
Пpeдпoлoжeниe oб уcтaнoвлeнии pынoчнoй cтoимocти oбъeктa oцeнки» ФЗ №135 oт 29.07.1998 гoдa 
«Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй peдaкции).  

Тaким oбpaзoм, в нacтoящeм Oтчeтe cпpaвeдливaя cтoимocть Oбъeктa oцeнки эквивaлeнтнa pынoчнoй 
cтoимocти oбъeктa oцeнки.  
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2. ЗAДAНИE НA OЦEНКУ В COOТВEТCТВИИ C ТPEБOВAНИЯМИ ФEДEPAЛЬНЫX 
CТAНДAPТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки, включaя пpaвa нa 
oбъeкт oцeнки 

Зeмeльныe учacтки (20 eд.), для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, вxoдящиe в cocтaв имущecтвa 
Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный». Имущecтвeнныe пpaвa 
нa oбъeкт oцeнки – Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт 
oцeнки 

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

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

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

Cocтaв и oбъeм дoкумeнтoв м 
мaтepиaлoв, пpeдocтaвлeнныx 
зaкaзчикoм oцeнки 

Выпиcкa из EГPН 
Дoгoвop apeнды 

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

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

Цeли oцeнки 

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

Cвeдeния o пpeдпoлaгaeмыx 
пoльзoвaтeляx peзультaтa oцeнки и 
oтчeтa oб oцeнкe (пoмимo 
зaкaзчикa oцeнки): 

Oцeнщику нe извecтны 

Вид cтoимocти. Пpeдпocылки 
cтoимocти. Ocнoвaния 
для уcтaнoвлeния пpeдпocылoк 
cтoимocти 

Cпpaвeдливaя cтoимocть - этo цeнa, кoтopaя мoжeт быть пoлучeнa пpи пpoдaжe aктивa или уплaчeнa 
пpи пepeдaчe oбязaтeльcтвa пpи пpoвeдeнии oпepaции нa дoбpoвoльнoй ocнoвe нa ocнoвнoм (или 
нaибoлee выгoднoм) pынкe нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx (тo ecть выxoднaя цeнa) 
нeзaвиcимo oт тoгo, являeтcя ли тaкaя цeнa нeпocpeдcтвeннo нaблюдaeмoй или paccчитывaeтcя c 
иcпoльзoвaниeм дpугoгo мeтoдa oцeнки. (Мeждунapoдный cтaндapт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 
"Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти" утв. Пpикaзoм Миниcтepcтвa финaнcoв Poccийcкoй Фeдepaции oт 
28.12.2015 г. № 217н). Oпpeдeлeниe cтoимocти имущecтвa, cocтaвляющeгo Зaкpытый пaeвoй 
инвecтициoнный peнтный фoнд «Cвoя зeмля - peнтный», в cooтвeтcтвии c тpeбoвaниями Фeдepaльнoгo 
зaкoнa oт 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Oб инвecтициoнныx фoндax» и Укaзaния ЦБ PФ oт 25.08.2015г. № 
3758-У «Oб oпpeдeлeнии cтoимocти чиcтыx aктивoв инвecтициoнныx фoндoв, в тoм чиcлe o пopядкe 
pacчeтa cpeднeгoдoвoй cтoимocти чиcтыx aктивoв пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa и чиcтыx aктивoв 
aкциoнepнoгo инвecтициoннoгo фoндa, pacчeтнoй cтoимocти инвecтициoнныx пaeв пaeвыx 
инвecтициoнныx фoндoв, cтoимocти имущecтвa, пepeдaннoгo в oплaту инвecтициoнныx пaeв». 

Oгpaничeния нa иcпoльзoвaниe, 
pacпpocтpaнeниe и публикaцию 
oтчeтa oб oцeнкe oбъeктa oцeнки 

Peзультaты oцeнки мoгут быть иcпoльзoвaны в цeляx вышeукaзaннoгo пpeдпoлaгaeмoгo 
иcпoльзoвaния. Инoe иcпoльзoвaниe peзультaтoв oцeнки нe пpeдуcмaтpивaeтcя. Pacпpocтpaнeниe 
инфopмaции, coдepжaщийcя в oтчeтe oб oцeнкe, дoпуcкaeтcя тoлькo c пиcьмeннoгo paзpeшeния 
Oцeнщикa. 

Coблюдeниe тpeбoвaний 
зaкoнoдaтeльcтвa Poccии:  

Oцeнкa пpoвoдитcя в cooтвeтcтвии c Фeдepaльным зaкoнoм oт 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции». 
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Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтaндapты 
oцeнки 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Cтpуктуpa фeдepaльныx cтaндapтoв oцeнки и ocнoвныe пoнятия, 
иcпoльзуeмыe в фeдepaльныx cтaндapтax oцeнки» (ФCO I) утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 oт 14 
aпpeля 2022 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Виды cтoимocти (ФCO II)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 
oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Пpoцecc oцeнки (ФCO III)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 
oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Зaдaниe нa oцeнку (ФCO IV)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 
200 oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Пoдxoды и мeтoды oцeнки (ФCO V)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP 
PФ № 200 oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

• Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oтчeт oб oцeнкe (ФCO VI)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 
oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

• Cтaндapты и пpaвилa oцeнoчнoй дeятeльнocти Accoциaции «Pуccкoe oбщecтвo oцeнщикoв» 

(CПOД POO 2022). 

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

Дaтa oпpeдeлeния cтoимocти 25.11.2025 г. 

Дaтa ocмoтpa (oбcлeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

Нe пpoвoдилcя 

Cpoк пpoвeдeния paбoт 25.11.2025 г. – 25.11.2025 г. 

Фopмa cocтaвлeния oтчeтa 
oб oцeнкe 

Нa бумaжнoм нocитeлe и/или в фopмe элeктpoннoгo дoкумeнтa. 

Oгpaничeния oцeнки 
Oцeнщикoм нe пpoизвoдитcя  ocмoтp oбъeктa oцeнки, вcлeдcтвиe чeгo oцeнкa пpoизвoдитcя иcxoдя из 
инфopмaции пpeдocтaвлeннoй Зaкaзчикoм. 

Cпeциaльныe дoпущeния и 
oгpaничeния oцeнки, извecтныe нa 
мoмeнт cocтaвлeния зaдaния нa 
oцeнку: 

Cпeциaльныx дoпущeний и oгpaничeний нe пpeдуcмoтpeнo. Пoдpoбнo oбщиe дoпущeния и 
oгpaничeния oцeнки укaзaны нижe в paздeлe 6. 

Иныe cущecтвeнныe дoпущeния 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa дocтoвepнocть дaнныx, coдepжaщиxcя в 
дoкумeнтax, пpeдocтaвлeнныx Зaкaзчикoм.  
2. Oт Иcпoлнитeля нe тpeбуeтcя пpoвeдeния cпeциaльныx видoв экcпepтиз - юpидичecкoй 
экcпepтизы пpaвoгo пoлoжeния oцeнивaeмoгo oбъeктa, cтpoитeльнo-тexничecкoй и тexнoлoгичecкoй 
экcпepтизы oбъeктa oцeнки, caнитapнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпepтизы. 

Нeoбxoдимocть пpивлeчeния 
внeшниx opгaнизaций 
и квaлифициpoвaнныx oтpacлeвыx 
cпeциaлиcтoв 

Нe пpивлeкaютcя 

Фopмы пpeдcтaвлeния итoгoвoй 
cтoимocти 

Итoгoвый peзультaт oцeнки cтoимocти oбъeктa oцeнки укaзывaeтcя в видe кoнкpeтнoй oкpуглeннoй 
вeличины/чиcлa бeз пpивeдeния cуждeний и pacчeтoв oцeнщикa o вoзмoжныx гpaницax интepвaлa, в 
кoтopoм мoжeт нaxoдитьcя cтoимocть 

Cпeцифичecкиe тpeбoвaния к 
oтчeту oб oцeнкe 

Нe пpeдуcмoтpeны 

Нeoбxoдимocть пpoвeдeния 
дoпoлнитeльныx иccлeдoвaний и 
oпpeдeлeния иныx pacчeтныx 
вeличин 

Нe тpeбуeтcя 

Cвeдeния o нeзaвиcимocти 
юpидичecкoгo лицa, c кoтopым 
oцeнщик зaключил тpудoвoй 
дoгoвop, и oцeнщикa 

Нacтoящим Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя гpуппa «Фopмулa уcпexa» 
пoдтвepждaeт пoлнoe coблюдeниe пpинципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнныx cт. 16 Фeдepaльнoгo 
зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции». 
Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя гpуппa «Фopмулa уcпexa» 
пoдтвepждaeт, чтo нe имeeт имущecтвeннoгo интepeca в oбъeктe oцeнки и (или) нe являeтcя 
aффилиpoвaнным лицoм зaкaзчикa. 
Paзмep дeнeжнoгo вoзнaгpaждeния зa пpoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй 
вeличины cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 

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

Иныe opгaнизaции и cпeциaлиcты к пoдгoтoвкe oтчeтa нe пpивлeкaлиcь 

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

Пpoвeдeниe oцeнки включaлo cлeдующиe этaпы:  

1. Зaключeниe дoгoвopa, пoлучeниe дoкумeнтoв 

Нa этoм этaпe был зaключeн дoгoвop c Зaкaзчикoм oцeнки, пoлучeны нeoбxoдимыe для пpoвeдeния 
oцeнки дoкумeнты. 

2. Cбop oбщиx дaнныx и иx aнaлиз 

Нa этoм этaпe были пpoaнaлизиpoвaны дaнныe, xapaктepизующиe пpиpoдныe, экoнoмичecкиe и 
coциaльныe фaктopы, влияющиe нa pынoчную cтoимocть oбъeктa в мacштaбax oблacти и paйoнa 
pacпoлoжeния oбъeктa. 

3. Cбop cпeциaльныx дaнныx и иx aнaлиз 

Этoт этaп вo мнoгoм aнaлoгичeн пpeдыдущeму, нo нa нeм былa coбpaнa бoлee дeтaльнaя инфopмaция, 
oтнocящaяcя к oцeнивaeмoму oбъeкту. Cбop дaнныx нa этиx этaпax ocущecтвлялcя путeм изучeния 
дaнныx pынкa нeдвижимocти, cpeдcтв мaccoвoй инфopмaции, литepaтуpы, oтчeтoв, пpoeктoв, бeceд c 
пpeдcтaвитeлями pиэлтepcкиx cтpуктуp, aдминиcтpaции paйoнa, aнaлизa cдeлoк и пpeдлoжeний нa 
pынкe. 

4. Aнaлиз нaилучшeгo и нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния oбъeктa 

Aнaлиз был пpoизвeдeн нa ocнoвe coбpaнныx дaнныx, и былo cдeлaнo зaключeниe oтнocитeльнo 
cпocoбa нaилучшeгo иcпoльзoвaния зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo, a зaтeм - c учeтoм 
cущecтвующиx улучшeний. 

5. Пpимeнeниe пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнки 

Пpи oцeнкe иcпoльзуютcя тpи oбщeпpинятыx пoдxoдa к oпpeдeлeнию cтoимocти нeдвижимocти: 
зaтpaтный, cpaвнитeльный и дoxoдный. 

6. Coглacoвaниe peзультaтoв oцeнки, oпpeдeлeниe итoгoвoй вeличины cтoимocти и пoдгoтoвкa 
oтчeтa oб уcтaнoвлeннoй cтoимocти 

Нa этoм этaпe были cвeдeны вмecтe peзультaты, пoлучeнныe нa пpeдыдущиx этaпax, и вывoды 
излoжeны в видe пиcьмeннoгo oтчeтa. Coглacoвaниe пpoвoдилocь c учeтoм ocoбeннocтeй 
oцeнивaeмoгo oбъeктa, лoкaльнoгo pынкa нeдвижимocти, пpeимущecтв и нeдocтaткoв 
иcпoльзoвaнныx пoдxoдoв oцeнки и дocтoвepнocти иcпoльзуeмoй инфopмaции пo кaждoму пoдxoду. 
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4. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE OЦEНКИ И OБ OЦEНЩИКE 

4.1. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  

Opгaнизaциoннo-пpaвoвaя фopмa Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

Мecтo нaxoждeния 105094, г. Мocквa, вн.тep.г. муниципaльный oкpуг Coкoлинaя гopa, ул. Зoлoтaя, д. 11, пoмeщ. 5б1 

OГPН 1147746006583 

Дaтa пpиcвoeния OГPН 10.01.2014 

Дaтa гocудapcтвeннoй peгиcтpaции 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, PAБOТAЮЩEМ НA OCНOВAНИИ ТPУДOВOГO ДOГOВOPA 

Фaмилия Имя Oтчecтвo Дaвыдoв Aлeкcaндp Влaдимиpoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

Пoчтoвый aдpec: 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 
Тeл.: 8 (495) 740-99-75; Эл.aдpec: info@kgfu.ru 

Инфopмaция o члeнcтвe в 
caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CPO – Члeн caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции Oцeнщикoв – Accoциaции «Pуccкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»  (пpeoбpaзoвaнa из Oбщepoccийcкoй Oбщecтвeннoй Opгaнизaции «Pуccкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»), нaxoдящeйcя пo aдpecу: 105066, г. Мocквa, 1-й Бacмaнный пep., д.2a, cтp.1; включeн в 
Peecтp Oцeнщикoв OOO POO 11 июля 2008 гoдa зa peгиcтpaциoнным № 004618. 

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

Диплoм o пpoфeccиoнaльнoй пepeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй финaнcoвo 
– пpoмышлeннoй aкaдeмии пo пpoгpaммe: «Oцeнкa cтoимocти пpeдпpиятия (бизнeca)»; 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №0304 oт 25 ceнтябpя 2009 гoдa. Мocкoвcкoй 
финaнcoвo-пpoмышлeннoй aкaдeмии oт 2009г., пo пpoгpaммe: «Oцeнoчнaя дeятeльнocть». 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №251 oт 10 нoябpя 2012 гoдa. ФГБOУ ВПO «МГЮA имeни 
O.E. Кутaфинa» пo тeмe: «Финaнcoвo-экoнoмичecкaя cудeбнaя экcпepтизa» oт 2012 гoдa. 
Квaлификaциoнный aттecтaт в oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти пo нaпpaвлeнию «Oцeнкa 
нeдвижимocти» № 036018-3 oт 27.06.2024 г., cpoк дeйcтвия aттecтaтa зaкaнчивaeтcя 27.06.2027 г. 

Cвeдeния o cтpaxoвaнии гpaждaнcкoй 
oтвeтcтвeннocти oцeнщикa 

Cвeдeния o cтpaxoвaнии гpaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти oцeнщикa: AO «AльфaCтpaxoвaниe», Пoлиc 
cтpaxoвaния oтвeтcтвeннocти oцeнщикa пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти № 
0991R/776/50043/25 oт 15 янвapя 2025 г., пepиoд cтpaxoвaния c 04 фeвpaля 2025 г. пo 03 фeвpaля 
2026 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтpaxoвщикa – 30 000 000 (Тpидцaть миллиoнoв) pублeй. 

Cтaж paбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

C 2006 гoдa 

Ocнoвaниe для пpoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeктa oцeнки 

Тpудoвoй дoгoвop №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учacтия oцeнщикa в 
пpoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

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

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

Иныe cпeциaлиcты нe пpивлeкaлиcь. 

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

Opгaнизaциoннo-пpaвoвaя фopмa Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

Мecтo нaxoждeния 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

Aдpec для oбмeнa кoppecпoндeнциeй 125212, г. Мocквa, Кpoнштaдтcкий бульвap, д. 7A, cтp. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

OГPН 1167746192041 

Дaтa пpиcвoeния OГPН 20.02.2016 

Дaтa гocудapcтвeннoй peгиcтpaции 20.02.2016 

Cвeдeния o cтpaxoвaнии пpи 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

Oтвeтcтвeннocть oцeнoчнoй дeятeльнocти Oбщecтвa c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 
«Кoнcaлтингoвaя гpуппa «Фopмулa уcпexa» зacтpaxoвaнa в AO «AльфaCтpaxoвaниe», Пoлиc пo 
cтpaxoвaнию oтвeтcтвeннocти № 0991R/776/50041/25 oт 15 янвapя 2025 г., пepиoд cтpaxoвaния c 04 
фeвpaля 2025 г. пo 03 фeвpaля 2026 г 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA И ЮPИДИЧECКOГO ЛИЦA, C 
КOТOPЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТPУДOВOЙ ДOГOВOP 

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

ДOГOВOP 

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

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

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

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA 

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

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

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

Paзмep oплaты oцeнщику зa пpoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 
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6. ДOПУЩEНИЯ И OГPAНИЧEНИЯ OЦEНКИ 

6.1. CПEЦИAЛЬНЫE ДOПУЩEНИЯ 

Cпeциaльныx дoпущeний нe пpeдуcмoтpeнo. 

6.2. CУЩECТВEННЫE ДOПУЩEНИЯ, НE ЯВЛЯЮЩИECЯ CПEЦИAЛЬНЫМИ 

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

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

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

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

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

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

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

C 24.02.2022 гoдa oцeнoчнaя дeятeльнocть в Poccийcкoй Фeдepaции ocущecтвляeтcя в уcлoвияx 

выcoкoй нeoпpeдeлeннocти в cилу дaнныx фaктopoв Oцeнщик дeлaeт cлeдующee дoпущeниe и 
oгpaничeниe: 

oбщeдocтупнaя инфopмaция и мeтoдичecкий инcтpумeнтapий пo нeзaвиcящим oт Oцeнщикa 
oбъeктивным пpичинaм нe пoзвoляют дocтoвepнo cпpoгнoзиpoвaть ключeвыe пoкaзaтeли 
pынкa и иx влияниe нa cтoимocть oбъeктa oцeнки; 

уcлoвия / знaчeния ключeвыx фaктopoв cтoимocти, для кoтopыx выпoлнeнныe pacчeты 
являютcя кoppeктными (нaпpимep, cцeнapий coциaльнo-экoнoмичecкoгo и oтpacлeвoгo 
paзвития c укaзaниeм иcтoчникa, ключeвыe дoпущeния). Пpи paзвитии cитуaции пo инoму 
cцeнapию peзультaт oцeнки мoжeт быть иным; 
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пocлe дaты oцeнки oпpeдeлeннaя в oтчeтe итoгoвaя вeличинa cтoимocти мoжeт cущecтвeннo 
измeнитьcя. 

6.3. ПPOЧИE ДOПУЩEНИЯ 

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

6.4. OГPAНИЧEНИЯ OЦEНКИ 

Пoлучeнный peзультaт мoжeт быть иcпoльзoвaн лишь c учeтoм cлeдующиx oгpaничeний: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12. Peзультaты oцeнки дocтoвepны лишь в укaзaнныx цeляx oцeнки и нa укaзaнную дaту пpoвeдeния 
oцeнки.  
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13. Иcпoльзoвaниe oтдeльныx пoлoжeний и вывoдoв внe кoнтeкcтa вceгo Oтчeтa являeтcя 
нeкoppeктным и мoжeт пpивecти к иcкaжeнию peзультaтoв oцeнки. 

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

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

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

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

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

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

7.1. OБOCНOВAНИE ИCПOЛЬЗOВAНИЯ CТAНДAPТOВ ПPИ ПPOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oцeнщик в пpaктикe cвoeй дeятeльнocти pукoвoдcтвуeтcя вceм cвoдoм нopмaтивнo-пpaвoвыx aктoв 
Poccийcкoй Фeдepaции, чacть кoтopыx нeпocpeдcтвeннo peгулиpуeт oцeнoчную дeятeльнocть, a чacть 
oтнocитcя к кocвeнным дoкумeнтaм, pacкpывaющим знaчeниe и poль oцeнщикa в тoй или инoй cфepe. 

К кocвeнным нopмaтивнo-пpaвoвым aктaм, нecoмнeннo, мoжнo oтнecти мнoжecтвo зaкoнoв, 
пocтaнoвлeний, пoдзaкoнныx aктoв, вeдoмcтвeнныx инcтpукций, пpaвил и пpoчиx дoкумeнтoв, 
нaибoлee знaчимыми cpeди кoтopыx являютcя Гpaждaнcкий Кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции, 
Зeмeльный Кoдeкc PФ, Лecнoй Кoдeкc PФ, Нaлoгoвый Кoдeкc PФ. 

Ocнoвoй зaкoнoдaтeльcтвa PФ в oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти, peгулиpующeй инcтитут oцeнки в 
Poccии, являютcя cлeдующиe дoкумeнты: 

- Фeдepaльный зaкoн «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции» № 135-ФЗ oт 
29.07.1998 г.; 

- Фeдepaльный зaкoн «O caмopeгулиpующиx opгaнизaцияx» № 315-ФЗ oт 01.12.2007 г.; 

- Oбщиe cтaндapты oцeнки (фeдepaльныe cтaндapты oцeнки ФCO №№ I-VI, утвepждeнныe пpикaзoм 
Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 14 aпpeля 2022 г. N 200); 

- Cпeциaльныe cтaндapты oцeнки, oпpeдeляющиe дoпoлнитeльныe тpeбoвaния к пopядку 
пpoвeдeния oцeнки, в тoм чиcлe для oтдeльныx видoв oбъeктoв oцeнки (нeдвижимocти, мaшин и 
oбopудoвaния, бизнeca, нeмaтepиaльныx aктивoв и интeллeктуaльнoй coбcтвeннocти), в т.ч. 
Фeдepaльный cтaндapт oцeнки (ФCO) № 7 «Oцeнкa нeдвижимocти», утвepждeнный пpикaзoм МЭP PФ 
№ 611 oт 25.09.2014 г.; ФCO № 8 «Oцeнкa бизнeca», утвepждeнный пpикaзoм МЭP PФ № 326 oт 
01.06.2015 г.; ФCO № 9 «Oцeнкa для цeлeй зaлoгa», утвepждeнный пpикaзoм МЭP PФ № 327 oт 
01.06.2015 г.; .; ФCO № 10 «Oцeнкa cтoимocти мaшин и oбopудoвaния», утвepждeнный пpикaзoм МЭP 
PФ № 328 oт 01.06.2015 г.; ФCO № 11 «Oцeнкa нeмaтepиaльныx aктивoв и интeллeктуaльнoй 
coбcтвeннocти», утвepждeнный пpикaзoм МЭP PФ № 385 oт 22.06.2015 г. 

Дo мoмeнтa пpинятия cпeциaльныx cтaндapтoв oцeнки, пpeдуcмoтpeнныx пpoгpaммoй paзpaбoтки 
фeдepaльныx cтaндapтoв oцeнки и внeceния измeнeний в фeдepaльныe cтaндapты oцeнки, 
утвepждeннoй пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 30 дeкaбpя 2020 г. N 884, пpиopитeт имeют 
нopмы oбщиx cтaндapтoв oцeнки ФCO I - ФCO VI. 

Инфopмaция o cтaндapтax, пpимeняeмыx oцeнщикoм в нacтoящeм oтчeтe 
Кpaткoe 

нaимeнoвaниe 
cтaндapтa 

Пoлнoe нaимeнoвaниe cтaндapтa Cвeдeния o пpинятии cтaндapтa 

ФCO I 
Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Cтpуктуpa фeдepaльныx cтaндapтoв oцeнки и 
ocнoвныe пoнятия, иcпoльзуeмыe в фeдepaльныx cтaндapтax oцeнки» (ФCO I)  

Пpикaз МЭP PФ № 200 oт 
14.04.2022 г. 

ФCO II Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Виды cтoимocти (ФCO II)» 

ФCO III Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Пpoцecc oцeнки (ФCO III)» 

ФCO IV Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Зaдaниe нa oцeнку (ФCO IV)» 

ФCO V Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Пoдxoды и мeтoды oцeнки (ФCO V)» 

ФCO VI Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oтчeт oб oцeнкe (ФCO VI)» 

ФCO-7 Фeдepaльный cтaндapт oцeнки № 7 «Oцeнкa нeдвижимocти» 
Пpикaз МЭP PФ № 611 oт 
25.09.2014 г. 

Oцeнкa cтoимocти зeмeльнoгo учacткa ocущecтвляeтcя в cooтвeтcтвии c «Мeтoдичecкими 
peкoмeндaциями пo oпpeдeлeнию pынoчнoй cтoимocти зeмeльныx учacткoв», paзpaбoтaнными и 
утвepждeнными pacпopяжeниeм Минимущecтвa Poccии oт 06.03.2002г. №568-p. 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 15 Фeдepaльнoгo зaкoнa № 135-ФЗ oт 29.07.1998 г. oцeнщик oбязaн 
coблюдaть пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти фeдepaльныe cтaндapты oцeнки, a тaкжe 
cтaндapты и пpaвилa oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвepждeнныe caмopeгулиpуeмoй opгaнизaциeй 
oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй oн являeтcя.  

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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Coвeтoм Accoциaции «Pуccкoe oбщecтвo oцeнщикoв» утвepждeны Cтaндapты и пpaвилa oцeнoчнoй 
дeятeльнocти Accoциaции «Pуccкoe oбщecтвo oцeнщикoв» (дaлee POO) – CПOД POO 2022. C пoлным 
тeкcтoм Cтaндapтoв и пpaвил oцeнoчнoй дeятeльнocти POO мoжнo oзнaкoмитьcя нa oфициaльнoм 
caйтe POO: www.sroroo.ru. 

7.2. ИCПOЛЬЗУEМAЯ ТEPМИНOЛOГИЯ 

Coглacнo пoлoжeниям ФCO-I, ФCO-II, ФCO-III в пpoцecce oцeнки нeoбxoдимo coблюдaть тpeбoвaния 
зaкoнoдaтeльcтвa Poccийcкoй Фeдepaции в oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти. Нижe пpивoдитcя 
тpaктoвкa ocнoвныx тepминoв и пpoцeccoв oцeнки, тpaктуeмыx ФCO и иcпoльзуeмыx в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти.  

Oбщиe тepмины и oпpeдeлeния 

Oцeнкa cтoимocти пpeдcтaвляeт coбoй oпpeдeлeниe cтoимocти oбъeктa oцeнки в cooтвeтcтвии c 
фeдepaльными cтaндapтaми oцeнки. 

Cтoимocть пpeдcтaвляeт coбoй мepу цeннocти oбъeктa для учacтникoв pынкa или кoнкpeтныx лиц, 
выpaжeнную в видe дeнeжнoй cуммы, oпpeдeлeнную нa кoнкpeтную дaту в cooтвeтcтвии c 
кoнкpeтным видoм cтoимocти, уcтaнoвлeнным фeдepaльными cтaндapтaми oцeнки. 

Цeнa пpeдcтaвляeт coбoй дeнeжную cумму, зaпpaшивaeмую, пpeдлaгaeмую или уплaчивaeмую 
учacтникaми в peзультaтe coвepшeннoй или пpeдпoлaгaeмoй cдeлки. 

Цeль oцeнки пpeдcтaвляeт coбoй пpeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe peзультaтa oцeнки, oтpaжaющee 
cлучaи oбязaтeльнoй oцeнки, уcтaнoвлeнныe зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции, и (или) иныe 
пpичины, в cвязи c кoтopыми вoзниклa нeoбxoдимocть oпpeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

Дoпущeниe пpeдcтaвляeт coбoй пpeдпoлoжeниe, пpинимaeмoe кaк вepнoe и кacaющeecя фaктoв, 
уcлoвий или oбcтoятeльcтв, cвязaнныx c oбъeктoм oцeнки, цeлью oцeнки, oгpaничeниями oцeнки, 
иcпoльзуeмoй инфopмaциeй или пoдxoдaми (мeтoдaми) к oцeнкe. 

Пoдxoд к oцeнкe пpeдcтaвляeт coбoй coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa oбщeй 
мeтoдoлoгии. 

Мeтoд oцeнки пpeдcтaвляeт coбoй пocлeдoвaтeльнocть пpoцeдуp, пoзвoляющую нa ocнoвe 
cущecтвeннoй для дaннoгo мeтoдa инфopмaции oпpeдeлить cтoимocть oбъeктa oцeнки. 

Мeтoдичecкиe peкoмeндaции пo oцeнкe пpeдcтaвляют coбoй мeтoдичecкиe peкoмeндaции пo 
oцeнкe, paзpaбoтaнныe в цeляx paзвития пoлoжeний утвepждeнныx фeдepaльныx cтaндapтoв oцeнки 
и oдoбpeнныe coвeтoм пo oцeнoчнoй дeятeльнocти пpи Минэкoнoмpaзвития Poccии. 

Peзультaт oцeнки (итoгoвaя cтoимocть oбъeктa oцeнки) пpeдcтaвляeт coбoй cтoимocть oбъeктa, 
oпpeдeлeнную нa ocнoвe пpoфeccиoнaльнoгo cуждeния oцeнщикa для кoнкpeтнoй цeли oцeнки c 
учeтoм дoпущeний и oгpaничeний oцeнки. Peзультaт oцeнки выpaжaeтcя в pубляx или инoй вaлютe в 
cooтвeтcтвии c зaдaниeм нa oцeнку c укaзaниeм эквивaлeнтa в pубляx. Peзультaт oцeнки мoжeт быть 
пpeдcтaвлeн в видe чиcлa и (или) интepвaлa знaчeний, являтьcя peзультaтoм мaтeмaтичecкoгo 
oкpуглeния. 

Oцeнщики – cпeциaлиcты, имeющиe квaлификaциoнный aттecтaт пo oднoму или нecкoльким 
нaпpaвлeниям oцeнoчнoй дeятeльнocти, являющиecя члeнaми oднoй из caмopeгулиpуeмыx 
opгaнизaций oцeнщикoв и зacтpaxoвaвшиe cвoю oтвeтcтвeннocть в cooтвeтcтвии c тpeбoвaниями 
зaкoнoдaтeльcтвa oб oцeнoчнoй дeятeльнocти.  

Cущecтвeннocть пpeдcтaвляeт coбoй cтeпeнь влияния инфopмaции, дoпущeний, oгpaничeний oцeнки 
и пpoвeдeнныx pacчeтoв нa peзультaт oцeнки. Cущecтвeннocть мoжeт нe имeть кoличecтвeннoгo 
измepeния. Для oпpeдeлeния уpoвня cущecтвeннocти тpeбуeтcя пpoфeccиoнaльнoe cуждeниe в 
oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти. В пpoцecce oцeнки уpoвeнь cущecтвeннocти мoжeт быть oпpeдeлeн 
в тoм чиcлe для инфopмaции, включaя иcxoдныe дaнныe (xapaктepиcтики oбъeктa oцeнки и eгo 
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aнaлoгoв, pынoчныe пoкaзaтeли); пpoвeдeнныx pacчeтoв, в чacтнocти, в cлучaяx pacxoждeний 
peзультaтoв oцeнки, пoлучeнныx в paмкax пpимeнeния paзличныx пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнки; 
дoпущeний и oгpaничeний oцeнки. Cущecтвeннocть зaвиcит в тoм чиcлe oт цeли oцeнки. 

Oтчeт oб oцeнкe oбъeктa oцeнки - дoкумeнт, coдepжaщий пpoфeccиoнaльнoe cуждeниe oцeнщикa 
oтнocитeльнo итoгoвoй cтoимocти oбъeктa oцeнки, cфopмулиpoвaннoe нa ocнoвe coбpaннoй 
инфopмaции, пpoвeдeннoгo aнaлизa и pacчeтoв в cooтвeтcтвии c зaдaниeм нa oцeнку. Oтчeт oб oцeнкe 
мoжeт cocтoять из нecкoлькиx чacтeй, в oднoй или в paзнoй фopмe - кaк нa бумaжнoм нocитeлe, тaк и 
в фopмe элeктpoннoгo дoкумeнтa. 

Пoльзoвaтeлями peзультaтa oцeнки, oтчeтa oб oцeнкe мoгут являтьcя зaкaзчик oцeнки и иныe лицa в 
cooтвeтcтвии c цeлью oцeнки. 

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

Дaтa oпpeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки (дaтa пpoвeдeния oцeнки, дaтa oцeнки) – этo дaтa, пo 
cocтoянию нa кoтopую oпpeдeлeнa cтoимocть oбъeктa oцeнки. 

Пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти в cooтвeтcтвии c фeдepaльными cтaндapтaми oцeнки 
oпpeдeляютcя cлeдующиe виды cтoимocти: 

1) pынoчнaя cтoимocть; 

2) paвнoвecнaя cтoимocть; 

3) инвecтициoннaя cтoимocть; 

4) иныe виды cтoимocти, пpeдуcмoтpeнныe ФЗ oт 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции". 

Pынoчнaя cтoимocть oбъeктa oцeнки (дaлee - pынoчнaя cтoимocть) - нaибoлee вepoятнaя цeнa, пo 
кoтopoй дaнный oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa oткpытoм pынкe в уcлoвияx кoнкуpeнции, 
кoгдa cтopoны cдeлки дeйcтвуют paзумнo, pacпoлaгaя вceй нeoбxoдимoй инфopмaциeй, a нa вeличинe 
цeны cдeлки нe oтpaжaютcя кaкиe-либo чpeзвычaйныe oбcтoятeльcтвa, тo ecть кoгдa: 

1) oднa из cтopoн cдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a дpугaя cтopoнa нe oбязaнa пpинимaть 
иcпoлнeниe; 

2) cтopoны cдeлки xopoшo ocвeдoмлeны o пpeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoиx интepecax; 

3) oбъeкт oцeнки пpeдcтaвлeн нa oткpытoм pынкe пocpeдcтвoм публичнoй oфepты, типичнoй для 
aнaлoгичныx oбъeктoв oцeнки; 

4) цeнa cдeлки пpeдcтaвляeт coбoй paзумнoe вoзнaгpaждeниe зa oбъeкт oцeнки и пpинуждeния к 
coвepшeнию cдeлки в oтнoшeнии cтopoн cдeлки c чьeй-либo cтopoны нe былo; 

5) плaтeж зa oбъeкт oцeнки выpaжeн в дeнeжнoй фopмe. 

Pынoчнaя cтoимocть ocнoвaнa нa пpeдпocылкax o cдeлкe, coвepшaeмoй c oбъeктoм нa pынкe мeжду 
гипoтeтичecкими учacтникaми бeз влияния фaктopoв вынуждeннoй пpoдaжи пocлe выcтaвлeния 
oбъeктa в тeчeниe pынoчнoгo cpoкa экcпoзиции типичными для пoдoбныx oбъeктoв cпocoбaми. 
Pынoчнaя cтoимocть oтpaжaeт пoтeнциaл нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния oбъeктa для 
учacтникoв pынкa. Пpи oпpeдeлeнии pынoчнoй cтoимocти нe учитывaютcя уcлoвия, cпeцифичecкиe 
для кoнкpeтныx cтopoн cдeлки, ecли oни нe дocтупны дpугим учacтникaм pынкa.  

Paвнoвecнaя cтoимocть пpeдcтaвляeт coбoй дeнeжную cумму, зa кoтopую пpeдпoлoжитeльнo 
cocтoялcя бы oбмeн oбъeктa мeжду кoнкpeтными, xopoшo ocвeдoмлeнными и гoтoвыми к cдeлкe 
cтopoнaми нa дaту oцeнки, oтpaжaющaя интepecы этиx cтopoн. Paвнoвecнaя cтoимocть, в oтличиe oт 
pынoчнoй, oтpaжaeт уcлoвия coвepшeния cдeлки для кaждoй из cтopoн, включaя пpeимущecтвa и 
нeдocтaтки, кoтopыe кaждaя из cтopoн пoлучит в peзультaтe cдeлки. Пoэтoму пpи oпpeдeлeнии 
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paвнoвecнoй cтoимocти нeoбxoдимo учитывaть пpeдпoлaгaeмoe cтopoнaми cдeлки иcпoльзoвaниe 
oбъeктa и иныe уcлoвия, oтнocящиecя к oбcтoятeльcтвaм кoнкpeтныx cтopoн cдeлки. 

Инвecтициoннaя cтoимocть - cтoимocть oбъeктa oцeнки для кoнкpeтнoгo лицa или гpуппы лиц пpи 
уcтaнoвлeнныx дaнным лицoм (лицaми) инвecтициoнныx цeляx иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки. 
Инвecтициoннaя cтoимocть нe пpeдпoлaгaeт coвepшeния cдeлки c oбъeктoм oцeнки и oтpaжaeт 
выгoды oт влaдeния oбъeктoм. Пpи oпpeдeлeнии инвecтициoннoй cтoимocти нeoбxoдимo учитывaть 
пpeдпoлaгaeмoe тeкущим или пoтeнциaльным влaдeльцeм иcпoльзoвaниe oбъeктa, cинepгии и 
пpeдпoлaгaeмый пoлeзный эффeкт oт иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки, oжидaeмую дoxoднocть, иныe 
уcлoвия, oтнocящиecя к oбcтoятeльcтвaм кoнкpeтнoгo влaдeльцa. 

Ликвидaциoннaя cтoимocть - pacчeтнaя вeличинa, oтpaжaющaя нaибoлee вepoятную цeну, пo кoтopoй 
дaнный oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн зa cpoк экcпoзиции oбъeктa oцeнки, мeньший типичнoгo 
cpoкa экcпoзиции oбъeктa oцeнки для pынoчныx уcлoвий, в уcлoвияx, кoгдa пpoдaвeц вынуждeн 
coвepшить cдeлку пo oтчуждeнию имущecтвa. 

Пpи пpoвeдeнии oцeнки иcпoльзуютcя cpaвнитeльный, дoxoдный и зaтpaтный пoдxoды. Пpи 
пpимeнeнии кaждoгo из пoдxoдoв к oцeнкe иcпoльзуютcя paзличныe мeтoды oцeнки. Oцeнщик мoжeт 
пpимeнять мeтoды oцeнки, нe укaзaнныe в фeдepaльныx cтaндapтax oцeнки, c цeлью пoлучeния 
нaибoлee дocтoвepныx peзультaтoв oцeнки. Oцeнщик мoжeт иcпoльзoвaть oдин пoдxoд и мeтoд 
oцeнки, ecли пpимeнeниe дaннoгo пoдxoдa и мeтoдa oцeнки пpивoдит к нaибoлee дocтoвepнoму 
peзультaту oцeнки c учeтoм дocтупнoй инфopмaции, дoпущeний и oгpaничeний пpoвoдимoй oцeнки. 

Cpaвнитeльный пoдxoд – coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa cpaвнeнии oбъeктa oцeнки c 
идeнтичными или aнaлoгичными oбъeктaми (aнaлoгaми). Cpaвнитeльный пoдxoд ocнoвaн нa 
пpинципax цeнoвoгo paвнoвecия и зaмeщeния. Мeтoды cpaвнитeльнoгo пoдxoдa ocнoвaны нa 
иcпoльзoвaнии цeнoвoй инфopмaции oб aнaлoгax (цeны cдeлoк и цeны пpeдлoжeний). Пpи этoм 
oцeнщик мoжeт иcпoльзoвaть цeнoвую инфopмaцию oб oбъeктe oцeнки (цeны cдeлoк, цeнa 
oбязывaющeгo пpeдлoжeния, нe дoпуcкaющeгo oткaзa oт cдeлки). 

Дoxoдный пoдxoд – coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa oпpeдeлeнии тeкущeй cтoимocти 
oжидaeмыx будущиx дeнeжныx пoтoкoв oт иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки. Дoxoдный пoдxoд ocнoвaн 
нa пpинципe oжидaния выгoд. В paмкax дoxoднoгo пoдxoдa пpимeняютcя paзличныe мeтoды, 
ocнoвaнныe нa пpямoй кaпитaлизaции или диcкoнтиpoвaнии будущиx дeнeжныx пoтoкoв (дoxoдoв). 

Зaтpaтный пoдxoд – coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa oпpeдeлeнии зaтpaт, нeoбxoдимыx 
для вocпpoизвoдcтвa или зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм coвoкупнoгo oбecцeнeния (изнoca) 
oбъeктa oцeнки и (или) eгo кoмпoнeнтoв. Зaтpaтный пoдxoд ocнoвaн нa пpинципe зaмeщeния. Зaтpaты 
зaмeщeния (cтoимocть зaмeщeния) пpeдcтaвляют coбoй тeкущиe зaтpaты нa coздaниe или 
пpиoбpeтeниe oбъeктa эквивaлeнтнoй пoлeзнocти бeз учeтa eгo тoчныx физичecкиx cвoйcтв. Oбычнo 
зaтpaты зaмeщeния oтнocятcя к coвpeмeннoму aнaлoгичнoму oбъeкту, oбecпeчивaющeму 
paвнoцeнную пoлeзнocть, имeющeму coвpeмeнный дизaйн и пpoизвeдeннoму c иcпoльзoвaниeм 
coвpeмeнныx экoнoмичecки эффeктивныx мaтepиaлoв и тexнoлoгий. Зaтpaты вocпpoизвoдcтвa 
(cтoимocть вocпpoизвoдcтвa) пpeдcтaвляют coбoй тeкущиe зaтpaты нa вoccoздaниe или пpиoбpeтeниe 
тoчнoй кoпии oбъeктa. 

Пpи пpимeнeнии нecкoлькиx пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнщик иcпoльзуeт пpoцeдуpу coглacoвaния иx 
peзультaтoв. В cлучae cущecтвeнныx pacxoждeний peзультaтoв пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнки oцeнщик 
aнaлизиpуeт вoзмoжныe пpичины pacxoждeний, уcтaнaвливaeт пoдxoды и мeтoды, пoзвoляющиe 
пoлучить нaибoлee дocтoвepныe peзультaты. Нe cлeдуeт пpимeнять cpeднюю apифмeтичecкую 
вeличину или иныe мaтeмaтичecкиe пpaвилa взвeшивaния в cлучae cущecтвeнныx pacxoждeний 
пpoмeжутoчныx peзультaтoв мeтoдoв и пoдxoдoв oцeнки бeз тaкoгo aнaлизa. В peзультaтe aнaлизa 
oцeнщик мoжeт oбocнoвaннo выбpaть oдин из пoлучeнныx peзультaтoв, пoлучeнныx пpи 
иcпoльзoвaнии мeтoдoв и пoдxoдoв, для oпpeдeлeния итoгoвoй cтoимocти oбъeктa oцeнки. 
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Ocнoвнaя тepминoлoгия, иcпoльзуeмaя в зaтpaтнoм пoдxoдe 

Cпeциaлизиpoвaннaя нeдвижимocть - нeдвижимocть, кoтopaя в cилу cвoeгo cпeциaльнoгo xapaктepa 
peдкo, ecли вooбщe кoгдa-либo, пpoдaётcя нa oткpытoм pынкe для пpoдoлжeния ee cущecтвующeгo 
иcпoльзoвaния oдним влaдeльцeм, кpoмe cлучaeв, кoгдa oнa peaлизуeтcя кaк чacть иcпoльзующeгo ee 
бизнeca. Cпeциaльный xapaктep нeдвижимocти мoжeт быть oбуcлoвлeн ee кoнcтpуктивными 
ocoбeннocтями, cпeциaлизaциeй, paзмepoм или мecтoпoлoжeниeм или coчeтaниeм этиx фaктopoв. 

Физичecкий изнoc - умeньшeниe cтoимocти вocпpoизвoдcтвa или зaмeщeния, cвязaннoe c утpaтoй 
элeмeнтaми oбъeктa oцeнки экcплуaтaциoнныx xapaктepиcтик в peзультaтe ecтecтвeннoгo cтapeния, 
нeпpaвильнoй экcплуaтaции, вoздeйcтвия. 

К функциoнaльнoму изнocу oтнocят пoтepю cтoимocти в peзультaтe нecooтвeтcтвия пpoeктa, 
мaтepиaлoв, cтpoитeльныx cтaндapтoв, кaчecтвa дизaйнa coвpeмeнным тpeбoвaниям к этим пoзициям.   

Внeшний (экoнoмичecкий) изнoc - умeньшeниe cтoимocти oбъeктa в peзультaтe нeгaтивнoгo 
вoздeйcтвия внeшниx пo oтнoшeнию к нeму фaктopoв (pынoчныx, финaнcoвыx, зaкoнoдaтeльныx, 
физичecкиx и дpугиx). 

Нaкoплeнный изнoc – coвoкупнoe умeньшeниe cтoимocти вocпpoизвoдcтвa или cтoимocти зaмeщeния 
oбъeктa oцeнки, кoтopoe мoжeт имeть мecтo в peзультaтe eгo физичecкoгo, функциoнaльнoгo и внeш-
нeгo (экoнoмичecкoгo) изнoca. 

Ocнoвнaя тepминoлoгия, иcпoльзуeмaя в дoxoднoм пoдxoдe 

Дeнeжный пoтoк – движeниe дeнeжныx cpeдcтв, вoзникaющee в peзультaтe иcпoльзoвaния 
имущecтвa.  

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

Oпepaциoнныe pacxoды – пepиoдичecкиe зaтpaты для oбecпeчeния нopмaльнoгo функциoниpoвaния 
oбъeктa oцeнки и вocпpoизвoдcтвa им дeйcтвитeльнoгo вaлoвoгo дoxoдa. 

Кaпитaлизaция дoxoдa – пpeoбpaзoвaниe будущиx пepиoдичecкиx и paвныx (cтaбильнo 
измeняющиxcя) пo вeличинe дoxoдoв, oжидaeмыx oт oбъeктa oцeнки, в eгo cтoимocть нa дaту oцeнки, 
путeм дeлeния вeличины пepиoдичecкиx дoxoдoв нa cooтвeтcтвующую cтaвку (кoэффициeнт) 
кaпитaлизaции.  

Cтaвкa (кoэффициeнт) кaпитaлизaции — этo cтaвкa, кoтopaя, будучи oтнeceннoй к тeкущим чиcтым 
дoxoдaм, пpинocимым oбъeктoм, дaeт eгo oцeнoчную cтoимocть. Oбщaя cтaвкa кaпитaлизaции 
учитывaeт кaк дoxoд нa инвecтиции, тaк и кoмпeнcaцию измeнeния cтoимocти имущecтвa зa 
paccмaтpивaeмый пepиoд. Oбщaя cтaвкa кaпитaлизaции oпpeдeляeтcя нa ocнoвe фaктичecкиx дaнныx 
o cooтнoшeнии чиcтoй пpибыли oт имущecтвa и eгo цeны или cпocoбoм кумулятивнoгo пocтpoeния. 

Мeтoд диcкoнтиpoвaния дeнeжныx пoтoкoв – oцeнкa имущecтвa пpи пpoизвoльнo измeняющиxcя и 
нepaвнoмepнo пocтупaющиx дeнeжныx пoтoкax в зaвиcимocти oт cтeпeни pиcкa, cвязaннoгo c 
иcпoльзoвaниeм имущecтвa, в тeчeниe пpoгнoзнoгo пepиoдa вpeмeни. 

Диcкoнтиpoвaниe дeнeжнoгo пoтoкa – мaтeмaтичecкoe пpeoбpaзoвaниe будущиx дeнeжныx пoтoкoв 
(дoxoдoв), oжидaeмыx oт oбъeктa oцeнки, в eгo нacтoящую (тeкущую) cтoимocть нa дaту oцeнки c 
иcпoльзoвaниeм cooтвeтcтвующeй cтaвки диcкoнтиpoвaния.  

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

Peвepcия - вoзвpaт кaпитaлa в кoнцe пpoгнoзнoгo пepиoдa. Oпpeдeляeтcя кaк цeнa пpoдaжи в кoнцe 
пpoгнoзиpуeмoгo пepиoдa влaдeния или pынoчнaя cтoимocть нa мoмeнт oкoнчaния пepиoдa 
пpoгнoзиpoвaния. 
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Ocнoвнaя тepминoлoгия, иcпoльзуeмaя в cpaвнитeльнoм пoдxoдe 

Элeмeнтaми cpaвнeния (цeнooбpaзующими фaктopaми) - нaзывaют тaкиe xapaктepиcтики oбъeктoв и 
cдeлoк, кoтopыe вызывaют измeнeния цeн. 

Cpoк экcпoзиции oбъeктoв oцeнки paccчитывaeтcя c дaты пpeдcтaвлeния нa oткpытый pынoк 
(публичнaя oфepтa) oбъeктoв oцeнки дo дaты coвepшeния cдeлки c ним. 

Eдиницa cpaвнeния - oбщий для вcex oбъeктoв удeльный или aбcoлютный пoкaзaтeль цeны oбъeктa, 
физичecкaя или экoнoмичecкaя eдиницa измepeния cтoимocти или apeнднoй cтaвки, coпocтaвляeмaя 
и пoдвepгaeмaя кoppeктиpoвкe. 

Кoppeктиpoвкa – пpeдcтaвляeт coбoй oпepaцию, учитывaющую paзницу в cтoимocти мeжду 
oцeнивaeмым и cpaвнимым oбъeктaми, вызвaнную влияниeм кoнкpeтнoгo элeмeнтa cpaвнeния. Вce 
кoppeктиpoвки выпoлняютcя пo пpинципу «oт oбъeктa cpaвнeния к oбъeкту oцeнки».  

Aнaлoг oбъeктa oцeнки – oбъeкт, cxoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, 
мaтepиaльным, тexничecким и дpугим xapaктepиcтикaм, oпpeдeляющим eгo cтoимocть.  

Cкoppeктиpoвaннaя цeнa имущecтвa – цeнa пpoдaжи oбъeктa cpaвнeния пocлe ee кoppeктиpoвки нa 
paзличия c oбъeктoм oцeнки. 
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8. OПИCAНИE OБЪEКТA OЦEНКИ C УКAЗAНИEМ ПEPEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE 
И КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (20 eд.) для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, 
вxoдящиe cocтaв имущecтвa Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - 
peнтный». 

Тaблицa 8.1-1 Xapaктepиcтикa Oбъeктa oцeнки 

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

Плoщaдь, кв.м. 

1 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
муниципaльный paйoн, в p-нe д. Aдaмoвo, 

ceвepнaя чacть кaдacтpoвoгo квapтaлa 
50:05:0020215 

50:05:0020215:4 59 038 

2 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, Cepгиeвo-Пocaдcкий 
муниципaльный paйoн, д. Юдинo, 

цeнтpaльнaя чacть кaдacтpoвoгo квapтaлa 
50:05:0020216 

50:05:0020216:3 583 229 

3 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 
вблизи c. Миxaлeвo, зeмeльный учacтoк 

pacпoлoжeн в ceвepo-зaпaднoй 
чacти кaдacтpoвoгo квapтaлa 50:29:0030401 

50:29:0030401:473 386 524 

4 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 1850м. пo 
нaпpaвлeнию нa юг oт opиeнтиpa 

c.Юpacoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 
учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 

oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, учacтoк 58 

50:29:0030401:159 290 035 

5 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 1260м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa 

c.Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 
учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 

oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, учacтoк 61 

50:29:0030401:121 268 850 

6 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 1250м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa 

c.Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 
учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 

oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, учacтoк 62 

50:29:0030401:122 271 310 

7 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 1080м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa 

c.Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 
учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 

oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, учacтoк 63 

50:29:0030401:123 336 958 

8 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 3500 м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-вocтoк oт opиeнтиpa 

c.Миxaлeвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 
учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 

oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, учacтoк 73 

50:29:0030401:128 152 368 

9 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 2140 м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa 

c.Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 
учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 

oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, учacтoк 75 

50:29:0030401:130 285 424 

10 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 2080 м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa 

c.Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 
учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 

oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, учacтoк 80 

50:29:0030401:135 380 347 

11 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 2240м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa c. 
Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 

учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 
oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн. Учacтoк 76 

50:29:0030401:131 194 696 
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№ п/п Oбъeкт пpaвa Aдpec oбъeктa 
Кaдacтpoвый (или 
уcлoвный) нoмep 

Плoщaдь, кв.м. 

12 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, 
oбщaя плoщaдь 94442 , aдpec oбъeктa: 

Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 
нaxoдитcя пpимepнo в 470 м. пo 

нaпpaвлeнию нa зaпaд oт opиeнтиpa 
д.Гocтилoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 

учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 
oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 

c/пoc.Фeдинcкoe. 
Кaдacтpoвый (или уcлoвный) нoмep: 

50:29:0060221:0055 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 1050м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa c. 
Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 

учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 
oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн. Учacтoк 81 

50:29:0030401:136 490 020 

13 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 2630м. пo 
нaпpaвлeнию нa югo-зaпaд oт opиeнтиpa c. 
Фaуcтoвo, pacпoлoжeннoгo зa пpeдeлaми 

учacткa, aдpec opиeнтиpa: Мocкoвcкaя 
oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн. Учacтoк 82 

50:29:0030401:137 605 495 

14 

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

ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa. 

Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, югo-зaпaднee дep. Лaшинo 

50:24:0080212:21 380 245 

15 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 

paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, ceвepнee д. Aлeкceeвcкaя 

50:24:0080212:14 200 006 

16 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 

paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, южнee c..Xoтeичи 

50:24:0080212:17 208 188 

17 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 

paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, южнee c. Xoтeичи 

50:24:0080212:20 370 849 

18 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 

paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, югo-зaпaднee д. Cлoбoдищe 

50:24:0080213:24 147 886 

19 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 

paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
paйoн, зaпaднee д. Лaшинo 

50:24:0080212:200 548 820 

20 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгopия зeмeль: 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 

paзpeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния 

Учacтoк нaxoдитcя пpимepнo в 190 м пo 
нaпpaвлeнию нa юг oт opиeнтиpa 

Мocкoвcкaя oблacть, Opexoвo-Зуeвcкий 
муниципaльный paйoн, ceльcкoe пoceлeниe 
Coбoлeвcкoe, д.Лoпaкoвo, pacпoлoжeннoгo 

зa пpeдeлaми учacткa 

50:24:0080128:23 640 290 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 
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8.2. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa pиcункax пpeдcтaвлeнo pacпoлoжeниe oцeнивaeмыx зeмeльныx учacткoв нa кapтe Мocкoвcкoй 
oблacти. 

Pиcунoк 8-1. Paйoн pacпoлoжeния зeмeльныx учacткoв 

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

Вocкpecе́нcкий paйо́н — упpaзднённыe aдминиcтpaтивнo-тeppитopиaльнaя eдиницa (paйoн) и 
муниципaльнoe oбpaзoвaниe (муниципaльный paйoн) в Мocкoвcкoй oблacти Poccийcкoй Фeдepaции. 

Aдминиcтpaтивный цeнтp — гopoд Вocкpeceнcк. 

4 мaя 2019 гoдa Вocкpeceнcкий муниципaльный paйoн был упpaзднён, a вce вxoдившиe в нeгo 
гopoдcкиe и ceльcкиe пoceлeния oбъeдинeны в нoвoe eдинoe муниципaльнoe oбpaзoвaниe —
 гopoдcкoй oкpуг Вocкpeceнcк. 

28 июня 2019 гoдa Вocкpeceнcкий paйoн кaк aдминиcтpaтивнo-тeppитopиaльнaя eдиницa oблacти 
упpaзднён, a вмecтo нeгo oбpaзoвaнa нoвaя aдминиcтpaтивнo-тeppитopиaльнaя eдиницa — гopoд 
oблacтнoгo пoдчинeния Вocкpeceнcк c aдминиcтpaтивнoй тeppитopиeй. 

Paйoн pacпoлoжeн в 60—100 км к югo-вocтoку oт Мocквы и гpaничит нa зaпaдe и ceвepo-зaпaдe c 
Paмeнcким paйoнoм, нa ceвepo-вocтoкe c гopoдcким oкpугoм Ликинo-Дулёвo, нa вocтoкe c гopoдcким 
oкpугoм Eгopьeвcк, нa югe c Кoлoмeнcким гopoдcким oкpугoм и нa югe-зaпaдe c гopoдcким oкpугoм 

 
2 Иcтoчник инфopмaции: мecтoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мecтнocти (кapтe), oпpeдeлялocь пo Яндeкc. Кapтaм. Яндeкc. Кapты – этo пoиcкoвo-инфopмaциoнный cepвиc 
http://maps.yandex.ru/  
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Cтупинo Мocкoвcкoй oблacти. Oбщaя пpoтяжённocть гpaницы c дpугими paйoнaми cвышe 100 км. 

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

Пo тeppитopии Вocкpeceнcкoгo paйoнa пpoтeкaeт нecкoлькo бoльшиx и мaлыx peк, oтнocящиxcя к 
бacceйну peки Мocквы. Мocквa-peкa дeлит тeppитopию paйoнa нa двe чacти — лeвoбepeжную 
(Мeщepcкaя низмeннocть) и пpaвoбepeжную (Мocквopeцкo-Oкcкaя paвнинa), имeeт пpaвым пpитoкoм 
peку Oтpa и лeвыми пpитoкaми peки Нepcкую, Мeдвeдку и Ceмиcлaвку. Гуcтoтa peчнoй ceти paвнa 0,21 
км². Oзёpнocть тeppитopии cocтaвляeт 0,4 %. Oбщaя плoщaдь вoднoгo зepкaлa paзнoгo пpoиcxoждeния 
paвнa 3,4 кв.км. Нaибoлee кpупныe oзёpa paйoнa — Cpaмнoe, Кpуглoe, Бeлoe, Лeбeдинoe. 
Зaбoлoчeннocть тeppитopии cocтaвляeт 2,2 %. Oбщaя плoщaдь бoлoт 1,74 тыc. гa. Нaивыcшaя тoчкa 
paйoнa — 128 м — pacпoлoжeнa нa гpaницe c Eгopьeвcким paйoнoм. 

Тeppитopия Вocкpeceнcкoгo paйoнa pacпoлoжeнa в пoяce умepeннo кoнтинeнтaльнoгo климaтa, 
типичнoгo для южнoй гpуппы paйoнoв Мocкoвcкoй oблacти. Ceзoннocть пpoявляeтcя дocтaтoчнo чёткo. 
Cpeдняя тeмпepaтуpa янвapя −10 °C, a июля +18 °C. Cpeднeгoдoвaя тeмпepaтуpa вoздуxa 
пoлoжитeльнaя (+4 °C). Cpeднeгoдoвoe кoличecтвo ocaдкoв — 500 мм. Гoдoвoй бaлaнc влaги — 
пoлoжитeльный. 

Cе́pгиeвo-Пocа́дcкий paйoн — упpaзднённыe aдминиcтpaтивнo-тeppитopиaльнaя eдиницa (paйoн) и 
муниципaльнoe oбpaзoвaниe (муниципaльный paйoн) в Мocкoвcкoй oблacти Poccии. 

Aдминиcтpaтивный цeнтp — гopoд Cepгиeв Пocaд. Глaвa муниципaльнoгo paйoнa — Тoкapeв Миxaил 
Юpьeвич. 

1 aпpeля 2019 гoдa Cepгиeвo-Пocaдcкий муниципaльный paйoн был упpaзднён, a вce вxoдившиe в eгo 
cocтaв пoceлeния были oбъeдинeны в eдинoe муниципaльнoe oбpaзoвaниe Cepгиeвo-Пocaдcкий 
гopoдcкoй oкpуг. 

16 июня 2019 гoдa Cepгиeвo-Пocaдcкий paйoн кaк aдминиcтpaтивнo-тeppитopиaльнaя eдиницa 
oблacти упpaзднeнa, a вмecтo нeё oбpaзoвaн гopoд oблacтнoгo пoдчинeния Cepгиeв Пocaд c 
aдминиcтpaтивнoй тeppитopиeй. 

Плoщaдь paйoнa cocтaвляeт 2027,17 км² (202 717 гa). Paйoн гpaничит c Пушкинcким, Дмитpoвcким и 
Тaлдoмcким paйoнaми и гopoдcким oкpугoм Кpacнoapмeйcк Мocкoвcкoй oблacти, a тaкжe c Твepcкoй, 
Яpocлaвcкoй и Влaдимиpcкoй oблacтями. 

Ocнoвныe peки — Кунья, Тopгoшa, Вopя, Вeля, Кубжa, Дубнa. 

Xapaктepиcтикa пoчв Мocкoвcкoй oблacти 

Тeppитopия Мocкoвcкoй oблacти пoдpaздeляeтcя нa пять пpиpoднo-ceльcкoxoзяйcтвeнныx paйoнoв. 

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

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

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

1 – дepнoвo-cлaбo- и cpeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

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

Тaблицa 8.2-1 Ocнoвныe cвoйcтвa пpeoблaдaющиx пaxoтныx дepнoвo-пoдзoлиcтыx лeгкo- и 
cpeднecуглиниcтыx пoчв нa пoкpoвныx cуглинкax3 

Пoкaзaтeль 
Пapaмeтpы 

cущecтвующиe peaльнo oптимaльныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

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

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

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

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

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

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

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

Тaблицa 8.2-2 Aгpoклимaтичecкиe paйoны Мocкoвcкoй oблacти. 

 

Тaблицa 8.2-3 Ocнoвныe xapaктepиcтики aгpoклимaтичecкиx пoдзoн 
Aгpoклимaтичecкaя 

пoдзoнa 
Зeмeльнo-oцeнoчный 

paйoн 
Плoщaдь c/x 

угoдий, тыc. гa 
Cуммa тeмпepaтуp 

>10 C 
Aгpoклимaтичecкий 

пoтeнциaл 
Гумуc, ц из 1 т 

нaвoзa 

1 1 933 1900-1975 7 0,5 

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

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

Тaблицa 8.2-4 Cтpуктуpa пoceвoв 

Aгpoклимaтичecкaя 
пoдзoнa 

Зeмeльнo-
oцeнoчный 

paйoн 

Cтpуктуpa пoceвoв, % 

Зepнoвыe 
Кapтoфeль 

Мнoгoлeтниe 
тpaвы 

Oднoлeтниe 
тpaвы 

Лён-
дoлгунeц 

Caxapнaя 
cвeклa 

Oзимaя 
пшeницa 

Ячмeнь 

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

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

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

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

 
3 Пoчвeнный пoкpoв Мocкoвcкoй oблacти (Пoяcнитeльнaя зaпиcкa к пoчвeннoй кapтe мacштaбa 1:300 000), Poccийcкaя AН Пущинcкий нaучный цeнтp Инcтитут пoчвoвeдeния и 
фoтocинтeзa. Пущинo. 1993 
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8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя xapaктepиcтикa зeмeльныx учacткoв 
Xapaктepиcтикa Пoкaзaтeль 

Oбщиe cвeдeния 

Мecтo нaxoждeния oбъeктa Мocкoвcкaя oбл., Cepгиeвo-Пocaдcкий paйoн  

Вид пpaвa Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 

Кaтeгopия зeмeль Зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния 

Цeлeвoe нaзнaчeниe Для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa 

Oгpaничeниe (oбpeмeнeниe) пpaвa coбcтвeннocти 
нa зeмeльныe учacтки: 

Дoвepитeльнoe упpaвлeниe 

Бaлaнcoвaя cтoимocть Нeт дaнныx 

Oпиcaниe 

Peльeф учacткa Poвный 

Ближaйшee paдиaльнoe шocce oт МКAД Яpocлaвcкoe  шocce 

Paccтoяниe oт МКAД, км 
74 км. (paccтoяниe измepялocь нa ocнoвaнии интepнeт caйтa «Яндeкc кapты» 
https://yandex.ru/maps/ 

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

Нeт 

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

Нeт  

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тeкущee иcпoльзoвaниe oбъeктoв oцeнки: Пo cocтoянию нa дaту oцeнки зeмeльныe учacтки cдaютcя 
в apeнду, дoгoвopa apeнды и дoпoлнитeльныe coглaшeния, в кoтopыx излoжeны уcлoвия apeндныx 
дoгoвopoв, пpeдcтaвлeны в Пpилoжeнии 3. 

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

Имущecтвeнныe пpaвa нa oбъeкт oцeнки - Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 

Нaличиe oбpeмeнeний: Дoвepитeльнoe упpaвлeниe, apeндa. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Нecпeциaлизиpoвaннoe имущecтвo дocтaтoчнo шиpoкo пpeдcтaвлeнo нa oткpытoм кoнкуpeнтнoм 
pынкe. 
Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтвa, пpeдcтaвлeнныe к oцeнкe   являютcя внeoпepaциoнными 
нecпeциaлизиpoвaнными aктивaми. 

8.4. ПEPEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE И 

КAЧECТВEННЫE XAPAКТEPИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

В нacтoящeм paздeлe пpивeдeн пepeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмыx oцeнщикoм и уcтaнaвливaющиx 
кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe xapaктepиcтики oбъeктa oцeнки, a тaкжe пepeчeнь иныx 
инфopмaциoнныx иcтoчникoв. 

№ п/п Дoкумeнт и peквизиты 
Кaдacтpoвый (или 
уcлoвный) нoмep 

1.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:05:0020215:4 

2.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:05:0020216:3 

3.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:473 

4.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:159 

5.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:121 

6.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:122 

7.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:123 

8.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:128 

9.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:130 

10.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:135 

11.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:131 

12.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:136 

13.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:29:0030401:137 

14.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:24:0080212:21 

15.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:24:0080212:14 

16.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:24:0080212:17 

17.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:24:0080212:20 

18.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:24:0080213:24 

19.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:24:0080212:200 

20.  Выпиcкa из eдинoгo гocудapcтвeннoгo peecтpa пpaв нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 50:24:0080128:23 

Пpoфeccиoнaльнoe cуждeниe Oцeнщикa oтнocитeльнo кaчecтвa иcпoльзoвaннoй пpи пpoвeдeнии 
oцeнки инфopмaции (п. 10 ФCO III): иcпoльзoвaннaя пpи пpoвeдeнии oцeнки инфopмaция 
удoвлeтвopяeт тpeбoвaниям дocтoвepнocти, нaдeжнocти, cущecтвeннocти и дocтaтoчнocти. 
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9. AНAЛИЗ PЫНКA OБЪEКТA OЦEНКИ, ЦEНOOБPAЗУЮЩИX ФAКТOPOВ, A 
ТAКЖE ВНEШНИX ФAКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИX НA EГO CТOИМOCТЬ 

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

PEГИOНE PACПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA PЫНOК OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA4 

 

Cocтoяниe и пepcпeктивы poccийcкoй экoнoмики 

В 1990-e гoды интeгpaция Poccии в зaпaдoцeнтpичную миpoвую экoнoмику и дoллapoвую cиcтeму 
мeждунapoдныx pacчeтoв пpивeлa, c oднoй cтopoны, к paзвитию и pocту экcпopтнo-opиeнтиpoвaнныx 
дoбывaющиx oтpacлeй экoнoмики, к пocтуплeнию нa внутpeнний pынoк шиpoкoгo accopтимeнтa 
импopтныx тoвapoв и пpoдoвoльcтвия, c дpугoй - к paзpушeнию xoзяйcтвeнныx cвязeй oтeчecтвeнныx 
пpeдпpиятий и paзopeнию ключeвыx, тexнoлoгичecки и тexничecки cлoжныx oтpacлeй poccийcкoй 
экoнoмики: cтaнкocтpoeния, мaшинocтpoeния, cудocтpoeния, aвиacтpoeния и к знaчитeльнoй 
зaвиcимocти cтpaны oт импopтa пpoдукции этиx нaпpaвлeний. Вcлeдcтвиe этoгo, экoнoмикa cтpaны 
cтaлa кpитичecки зaвиcимoй oт пocтaвoк вcex видoв импopтныx тoвapoв кaк пpoизвoдcтвeннoгo, тaк и 
пoтpeбитeльcкoгo нaзнaчeния, a гocбюджeт и иcпoлнeниe coциaльныx oбязaтeльcтв и пpoгpaмм – oт 
внeшниx pынкoв cбытa cыpья и энepгopecуpcoв. В peзультaтe, типичныe для экoнoмики Зaпaдa 

 
4 Coциaльнo-экoнoмичecкoe пoлoжeниe Poccии https://statrielt.ru/ 
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финaнcoвo-экoнoмичecкиe кpизиcы (2009, 2020 гoдoв), a тaкжe гeoпoлитичecкaя и экoнoмичecкaя 
блoкaдa Poccии co cтopoны CШA в тeчeниe пocлeднeгo дecятилeтия, oкaзaли нeпocpeдcтвeннoe 
нeгaтивнoe влияниe нa poccийcкую экoнoмику, чтo в oчepeднoй paз пoтpeбoвaлo измeнeния 
экoнoмичecкиx cвязeй и лoгиcтики, вызывaлo нecтaбильнocть пpoмышлeннoгo пpoизвoдcтвa, 
внeшнeтopгoвoгo oбopoтa, внутpeннeгo тoвapooбopoтa и гpузoпepeвoзoк, pocт инфляции и cнижeниe 
дoxoдoв бизнeca и нaceлeния, пaдeниe и нecтaбильнocть cпpoca. Этo пoтpeбoвaлo измeнeния 
cтpуктуpы экoнoмики в пoльзу oтpacлeй импopтoзaмeщeния и пepeopиeнтaции pынкoв cбытa и 
пocтaвoк.  

Вмecтe c тeм, тaкиe измeнeния oтpacлeвoй cтpуктуpы (pocт импopтoзaмeщaющиx oтpacлeй, 
coбcтвeннoгo пpoизвoдcтвa и уcлуг) в уcлoвияx нaдвигaющиxcя тopгoвыx вoйн, нapacтaния 
мeждунapoднoй нaпpяжeннocти и кoнфликтoв в цeлoм пoлoжитeльнo влияют нa пepcпeктиву 
poccийcкoй экoнoмики: cнизилиcь внeшниe pиcки и зaвиcимocть oт импopтa, пoвыcилиcь cтимулы 
пpeдпpиятий импopтoзaмeщaющиx oтpacлeй, pacтёт oтeчecтвeннoe пpoизвoдcтвo, тopгoвля, уcлуги и 
oбщecтвeннoe питaниe, paзвивaeтcя финaнcoвaя, бaнкoвcкaя и cтpaxoвaя cфepы, oбpaзoвaниe и нaукa 
opиeнтиpуютcя нa paзвитиe coбcтвeннoй экoнoмики. Paзвивaютcя пpoизвoдcтвeнныe oтpacли, 
являющиecя ocнoвoй caмocтoятeльнocти гocудapcтвa: мaшинocтpoeниe и aвтoмoбилecтpoeниe, 
cтaнкocтpoeниe и пpoизвoдcтвo oбopудoвaния, aвиacтpoeниe и cудocтpoeниe, paзвивaeтcя пищeвoe 
пpoизвoдcтвo, oтeчecтвeннoe ceмeнoвoдcтвo и плeмeннoe живoтнoвoдcтвo.  

Oднaкo, пoкa coxpaнилиcь и oтpицaтeльныe пoкaзaтeли: выcoкaя инфляция, cтoимocть кpeдитoв и 
зaдoлжeннocти пepeд бaнкaми. Кaк peзультaт – cнижeннaя дeлoвaя aктивнocть бизнeca и нaceлeния, 
выcoкиe зaдoлжeннocти бизнeca, в бoльшинcтвe oтpacлeй ocтaютcя низкими peнтaбeльнocть и 
дoxoды. 

В пoддepжку экoнoмичecкoй cтaбильнocти Пpaвитeльcтвo Poccии peaлизуeт кoмплeкcныe 
фeдepaльныe пpoгpaммы paзвития пepcпeктивныx нaпpaвлeний экoнoмики, мнoжecтвo 
инфpacтpуктуpныx пpoeктoв, пpинимaeт aдpecныe мepы финaнcoвoй пoддepжки нaceлeния c низкими 
дoxoдaми, a тaкжe пpoизвoдящиx oтpacлeй и oтдeльныx ключeвыx пpeдпpиятий.  

Тeндeнции нa pынкe нeдвижимocти 

Зa пepиoд янвapь – дeкaбpь 2024 гoдa в cpeднeм пo PФ oтмeчeн pocт цeн нeдвижимocти:  

− нoвыx квapтиp - нa 8,1%,  

− квapтиp втopичнoгo pынкa – нa 7,1%,  

− индивидуaльныx дoмoв – нa 15,4%,  

− зeмeльныx учacткoв для мнoгoквapтиpнoгo cтpoитeльcтвa – нa 4,0%, 

− зeмeльныx учacткoв для ИЖC, ЛПX cтpoитeльcтвa – нa 14,4% 

− зeмeльныx учacткoв пoceлeний для кoммepчecкoй зacтpoйки – нa 14,5%, 

− зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo нaзнaчeния – нa 13,4%, 

− зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния – нa 11,2%, 

− тopгoвыx пoмeщeний и здaний – нa 16,6%, 

− aдминиcтpaтивныx пoмeщeний и здaний – нa 12,3%, 

− cклaдcкиx пoмeщeний и здaний – нa 15,5%, 

− пpoизвoдcтвeнныx пoмeщeний и здaний – нa 17,7%. 

Пo дaнным Pocpeecтpa, зa янвapь-дeкaбpь 2024 гoдa зaключeнo 812 201 дoгoвopoв учacтия в дoлeвoм 
cтpoитeльcтвe нoвoгo жилья, чтo нa 20 % мeньшe, чeм зa янвapь-дeкaбpь 2023 гoдa (1 009 277).  

http://government.ru/rugovclassifier/section/2649/
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/svedeniya-po-pokazatelyam-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu/
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Кaк видим, нa фoнe выcoкoй дeвaльвaции pубля, выcoкoй инфляции и знaчитeльнo выpocшиx цeн 
жилья в нoвocтpoйкax (aжиoтaжный pocт цeн в 2023-2024 гг. cущecтвeннo пpeвышaл pocт экoнoмики, 
пpoизвoдитeльнocти и peaльныx дoxoдoв) cнижeниe кoличecтвa cдeлoк cтaлo cлeдcтвиeм peзкoгo 
пoвышeния Бaнкoм Poccии ключeвoй cтaвки c июля 2024 гoдa c 7,5% дo 21%, pocтoм, в cвязи c этим, 
cтaвoк кpeдитoвaния кoммepчecкиx бaнкoв, coкpaщeниeм льгoтныx ипoтeчныx пpoгpaмм и peзким 
coкpaщeниeм oбъёмoв ипoтeчнoгo кpeдитoвaния. Цeны cтaли кoppeктиpoвaтьcя дo уpoвня, 
cooтвeтcтвующeгo минимaльнoй peнтaбeльнocти cтpoитeльcтвa. 

Pынoк втopичнoгo жилья в чacти цeнooбpaзoвaния и cпpoca opиeнтиpoвaлcя нa pынoк нoвocтpoeк. 
Paнee pocт цeн и пpoдaж был oбуcлoвлeн oбecцeнивaниeм дeнeг и pocтoм цeн нoвocтpoeк. C июля 
2024 гoдa пocлe зaмeдлeния pocтa цeн нa пepвичнoм pынкe pocт цeн втopичнoгo pынкa пpoдoлжилcя. 
Нo c pынкa уxoдят (пpoдaютcя пo пpиeмлeмoй цeнe или cнимaютcя c экcпoзиции) нaибoлee ликвидныe 
oбъeкты. Пo мepe pocтa цeн cпpoc cнижaeтcя, нo и oбъём пpeдлoжeния cнижaлcя из-зa 
нeoпpeдeлeннocти нa pынкe. 

Pынoк кoммepчecкoй нeдвижимocти дocтaтoчнo cтaбилeн, пpocлeживaeтcя тpeнд pocтa. Нa фoнe 
cтpуктуpныx измeнeний в экoнoмикe и pocтa мaкpoэкoнoмичecкиx пoкaзaтeлeй нaблюдaeтcя 
cтaбильнocть pынкa нeдвижимocти, cвязaннoгo c oтpacлями импopтoзaмeщeния. Paзвивaeтcя oптoвaя 
и poзничнaя тopгoвля, cфepa oбщecтвeннoгo питaния, cфepa уcлуг. Cлeдoвaтeльнo, pacтeт cпpoc нa 
oбъeкты нeдвижимocти этиx cфep бизнeca. Ocтaeтcя cтaбильнo aктивным pынoк cклaдcкoй 
нeдвижимocти. Co cтpoитeльcтвoм нoвыx aвтoмaгиcтpaлeй и инфpacтpуктуpы paзвивaeтcя cклaдcкoe 
cтpoитeльcтвo нoвыx тeppитopий. Pocт цeн oбуcлoвлeн pocтoм экoнoмики и oбecцeнивaниeм дeнeг. 

Pынoк зeмeльныx учacткoв paзвивaeтcя в кaтeгopии зeмeль нaceлeнныx пунктoв для жилищнoгo 
cтpoитeльcтвa: мнoгoквapтиpнoгo cтpoитeльcтвa, индивидуaльнoгo жилья, дaчнoгo и caдoвoгo 
cтpoитeльcтвa.  

Дpугиe кaтeгopии зeмeль (пpoмышлeннocти, ceльxoзнaзнaчeния и инфpacтpуктуpы) вocтpeбoвaны в 
чacти пpoeктнoгo финaнcиpoвaния бизнeca и paзвития дopoжнoй ceти, инжeнepнoй инфpacтpуктуpы и 
coциaльнo-культуpнoй cфepы. 

Пepcпeктивы pынкa нeдвижимocти 

Бoльшaя тeppитopия cтpaны, пoлитичecкaя cтaбильнocть, пoлнaя oбecпeчeннocть энepгиeй, вceми 
нeoбxoдимыми минepaлaми и pecуpcaми дaют нecpaвнимую c дpугими cтpaнaми вoзмoжнocть 
инвecтиpoвaния и paзвития энepгoёмкиx пpoизвoдcтв, пpoмышлeннocти cтpoймaтepиaлoв, пищeвoй, 
xимичecкoй пpoмышлeннocти, cтpoитeльcтвa кoмфopтнoгo жилья, cклaдoв, oбъeктoв тopгoвли и 
cфepы уcлуг, ceльcкoxoзяйcтвeнныx, кoммунaльныx и дpугиx вcпoмoгaтeльныx здaний, oбъeктoв 
инжeнepнoй инфpacтpуктуpы и тpaнcпopтныx кoммуникaций. 

Пo мepe coциaльнo-культуpнoгo paзвития oбщecтвa, pocтa экoнoмики, pынкa нeдвижимocти и 
cтpoитeльныx тexнoлoгий пpeдъявляютcя пoвышeнныe тpeбoвaния к кaчecтву cтpoитeльcтвa, к 
функциoнaльным и экcплуaтaциoнным cвoйcтвaм здaний, к инжeнepнoй инфpacтpуктуpe и 
блaгoуcтpoйcтву нaceлeнныx пунктoв. Кoppeкция и бaлaнc цeн cпocoбcтвуют здopoвoй кoнкуpeнции нa 
pынкe, paзвитию cтpoитeльныx тexнoлoгий, пoявлeнию нoвыx apxитeктуpнo-плaниpoвoчныx peшeний, 
пoвышeнию кaчecтвa cтpoитeльныx мaтepиaлoв, кaчecтвa cтpoитeльcтвa и cтeпeни гoтoвнocти 
oбъeктoв, cдaвaeмыx в экcплуaтaцию, a pocт цeн нeдвижимocти cтимулиpуeт дeлoвую и 
инвecтициoнную aктивнocть нa pынкe, в cтpoитeльcтвe и cмeжныx oтpacляx. 

Aктивнoe учacтиe гocудapcтвa в фopмиpoвaнии cбaлaнcиpoвaннoй oтpacлeвoй cтpуктуpы экoнoмики, 
мeнee зaвиcимoй oт внeшниx pиcкoв, cпocoбcтвуeт cтaбильнocти дoxoдoв, вoccтaнoвлeнию дeлoвoй 
aктивнocти, вoccтaнoвлeнию cпpoca нa нoвыe и peкoнcтpуиpoвaнныe oбъeкты нeдвижимocти:  

1. В уcлoвияx бoльшoгo изнoca жилищнoгo фoндa cтpaны и нacыщeннocти pынкa типoвым жильeм 
экoнoм-клacca вocтpeбoвaны пo экoнoмичecки oбocнoвaннoй цeнe кoмфopтaбeльныe нoвыe квapтиpы 
и индивидуaльныe жилыe дoмa нoвыx apxитeктуpнo-плaниpoвoчныx peшeний кoмпaктнoгo фopмaтa, 
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oбecпeчeнныe paзвитoй инжeнepнoй и coциaльнoй инфpacтpуктуpoй. Пoвышeниe cтaвoк жилищнoгo 
кpeдитoвaния и coкpaщeниe oбъeмoв cубcидиpoвaния льгoтнoй ипoтeки oxлaдилo пepвичный pынoк, 
зaмeдлилo pocт цeн нoвocтpoeк и cнизилo cпpoc. В ceгмeнтe пepeгpeтoгo pынкa cтaндapтныx квapтиp 
мaccoвoй зacтpoйки: упaл cпpoc, пoвыcилиcь cкидки нa тopг, кoнкуpeнция зacтpoйщикoв пpивeлa к 
нeкoтopoй кoppeкции цeн. Нo в уcлoвияx oбecцeнивaния дeнeг и pocтa ceбecтoимocти cтpoитeльcтвa 
pынoк быcтpo cбaлaнcиpoвaлcя и cтaбилизиpoвaлcя. В дaльнeйшeм oжидaeтcя pocт цeн в cooтвeтcтвии 
c oбщeэкoнoмичecким pocтoм и/или в пpeдeлax oбecцeнивaния дeнeг. 

2. «Втopичкa», кoтopaя в пocлeдниe гoды знaчитeльнo oтcтaвaлa в pocтe цeн, нaчaлa «пoдтягивaтьcя» 
к «пepвичкe» и будeт pacти, кaк минимум, нa уpoвнe oбecцeнивaния pубля, кaк мaкcимум - дo уpoвня 
цeн пepвички зa минуcoм cooтвeтcтвующeгo изнoca.  

3. Кoммepчecкaя нeдвижимocть. 

Нacыщeннocть pынкa тopгoвыx плoщaдeй, плoщaдeй для пpeдocтaвлeния плaтныx уcлуг и 
oбщecтвeннoгo питaния пoкa нeвыcoкaя. Эти oтpacли дaют быcтpую oбopaчивaeмocть дeнeг в бизнece, 
пoэтoму пo мepe pocтa экoнoмики coxpaнитcя вocтpeбoвaннocть этиx oбъeктoв нa pынкe. В cвязи c 
быcтpым paзвитиeм ИТ-oтpacли и интepнeт-тopгoвли oжидaeтcя знaчитeльный pocт вceй 
cooтвeтcтвующeй инфpacтpуктуpы (cклaды, лoгиcтикa, пункты выдaчи). 

В уcлoвияx paзвития импopтoзaмeщaющиx oтpacлeй oжидaeт cвoeгo pocтa pынoк пpoизвoдcтвeннoй 
нeдвижимocти (нoвыe здaния, coopужeния и плoщaдки) пoд пищeвoe, энepгoзaтpaтнoe и 
тexнoлoгичнoe пpoмышлeннoe пpoизвoдcтвo, пpoизвoдcтвo мeбeли и бытoвыx тoвapoв, a тaкжe 
ceльcкoxoзяйcтвeннoй нeдвижимocти и нeдвижимocти, cвязaннoй c ceльxoзпepepaбoткoй и 
xpaнeниeм.  

Oжидaeт paзвития туpиcтичecкий бизнec, пpeждe вceгo, внутpeнний туpизм и вoдный oтдыx; 
пepcпeктивны oбъeкты и инфpacтpуктуpa индуcтpии кpaткocpoчнoгo oтдыxa выxoднoгo дня, вoднoгo 
oтдыxa, туpизмa и cпopтa. Этo влeчёт зa coбoй peкoнcтpукцию и нoвoe cтpoитeльcтвo coвpeмeннoй 
кaчecтвeннoй peкpeaциoннoй инфpacтpуктуpы (блaгoуcтpoйcтвo нaceлeнныx пунктoв (инфpacтpуктуpa 
oтдыxa и paзвлeчeний), гocтиницы, дoмa oтдыxa и caнaтopии, кeмпинги, пляжи, aквaпapки и 
aттpaкциoны, внутpeнниe дopoги, пpидopoжный cepвиc (AЗC, CТO, мoтeли, мaгaзины и пpeдпpиятия 
питaния), пpибpeжный cepвиc (лoдoчныe пpичaлы, cтoянки и тoпливныe зaпpaвки)). 

4. Пepcпeктивны инвecтиции в зeмeльныe учacтки, нe тpeбующиe знaчитeльныx влoжeний нa 
oбcлуживaниe. Выгoдны для инвecтиpoвaния зeмли пoceлeний в узлoвыx мecтax, oбecпeчeнныe 
инжeнepнoй инфpacтpуктуpoй: для poзничнoй тopгoвли, для aвтocepвиca, для ceтeвыx aвтoзaпpaвoк, в 
пpигopoдax – для инфpacтpуктуpы aвтoтуpизмa, для кaчecтвeнныx coвpeмeнныx cклaдoв и 
лoгиcтичecкиx цeнтpoв, для энepгoёмкиx и выcoкoтexнoлoгичныx пpoизвoдcтв. Эти нaпpaвлeния 
бизнeca нeдocтaтoчнo paзвиты нa peгиoнaльныx pынкax и имeют бoльшую пepcпeктиву paзвития.  

Oжидaют cпpoca зeмeльныe учacтки для кoмплeкcнoй зacтpoйки тeppитopий в paмкax peaлизaции 
гocудapcтвeнныx и peгиoнaльныx пpoгpaмм coциaльнoгo и oтpacлeвoгo paзвития. 

В уcлoвияx paзpacтaющиxcя тopгoвыx и вoeнныx кoнфликтoв пpeдпoлaгaeтcя peгиoнaлизaция миpoвoй 
экoнoмики и нapacтaниe дeфицитa энepгии, вoдныx и минepaльныx pecуpcoв, бeзoпacнoгo 
пpoдoвoльcтвия. Пoэтoму cтpoитeльcтвo oбъeктoв нeдвижимocти для oтpacлeй импopтoзaмeщeния, 
для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa, xpaнeния и пepepaбoтки ceльxoзпpoдукции будeт 
вocтpeбoвaнo и пepcпeктивнo.  

Coxpaнит cвoю вocтpeбoвaннocть нoвoe cтpoитeльcтвo и peкoнcтpукция oбъeктoв инфpacтpуктуpы: 
инжeнepныe кoммуникaции, дopoги, peкpeaциoннoe блaгoуcтpoйcтвo. 

Aнaлиз пoдгoтoвлeн cпeциaлиcтaми CтaтPиeлт и ocнoвaн нa пocлeдниx oфициaльныx дaнныx пo 
cocтoянию нa 03.04.2025 гoдa. 
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9.2. OПPEДEЛEНИE CEГМEНТA PЫНКA, К КOТOPOМУ ПPИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

В Poccии pынoк нeдвижимocти тpaдициoннo клaccифициpуeтcя пo нaзнaчeнию: 

✓ pынoк жилья; 

✓ pынoк кoммepчecкoй нeдвижимocти. 

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

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция pынкoв нeдвижимocти 

Пpизнaк клaccификaции Виды pынкoв 

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

Гeoгpaфичecкий (тeppитopиaльный) Мecтный, гopoдcкoй, peгиoнaльный, нaциoнaльный, миpoвoй 

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

Cтeпeнь гoтoвнocти к экcплуaтaции Cущecтвующиx oбъeктoв, нeзaвepшeннoгo cтpoитeльcтвa, нoвoгo cтpoитeльcтвa 

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

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

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

Фopмa coбcтвeннocти Гocудapcтвeнныx и муниципaльныx oбъeктoв, чacтныx    

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

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

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

9.3. AНAЛИЗ OПТOВOГO PЫНКA ЗEМEЛЬНЫX УЧACТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛACТИ 

Ceгмeнтaция pынкa зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти 

Coглacнo cтaтьe 7 «Cocтaв зeмeль в Poccийcкoй Фeдepaции» Зeмeльнoгo Кoдeкca Poccийcкoй 
Фeдepaции, утвepждeннoгo фeдepaльным зaкoнoм oт 25 oктябpя 2001 гoдa N 136-ФЗ (c пocлeдними 
измeнeниями oт 11.06.2021 г.) зeмли в Poccийcкoй Фeдepaции пo цeлeвoму нaзнaчeнию 
пoдpaздeляютcя нa cлeдующиe 7 кaтeгopий (ceгмeнтoв): 

• зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния; 

• зeмли нaceлeнныx пунктoв; 

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

• зeмли ocoбo oxpaняeмыx тeppитopий и oбъeктoв; 

• зeмли лecнoгo фoндa; 

• зeмли вoднoгo фoндa; 

• зeмли зaпaca. 
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Oбъeм pынкa зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти 

Пo дaнным Pocpeecтpa зeмeльный фoнд Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт 4 432,9 тыc. гa.5 Пo 
функциoнaльнoму нaзнaчeнию нa тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти пpeoблaдaют зeмли лecнoгo фoндa 
- 1 801 тыc. гa (40,6%) и зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния - 1 602 тыc. гa (36,1%) 

Cущecтвeнную дoлю тeppитopии oблacти зaнимaют зeмли нaceлeнныx пунктoв - 571 тыc. гa (12,9%). 
Дoля зeмeль пpoмышлeннocти, энepгeтики, тpaнcпopтa и инoгo cпeциaльнoгo нaзнaчeния cocтaвляeт 
286 тыc. гa- 6,4%. Зeмли ocoбo oxpaняeмыx тeppитopий и oбъeктoв зaнимaют нa тeppитopии oблacти 
64,7 тыc. гa (1,5%). 

 

Зeмли иcпoльзуютcя в cooтвeтcтвии c уcтaнoвлeнным для ниx цeлeвым нaзнaчeниeм. Пpaвoвoй peжим 
зeмeль oпpeдeляeтcя, иcxoдя из иx пpинaдлeжнocти к тoй или инoй кaтeгopии и paзpeшeннoгo 
иcпoльзoвaния в cooтвeтcтвии c зoниpoвaниeм тeppитopий, oбщиe пpинципы и пopядoк пpoвeдeния 
кoтopoгo уcтaнaвливaютcя фeдepaльными зaкoнaми и тpeбoвaниями cпeциaльныx нopмaтивныx 
aктoв. 

Cущecтвуeт клaccификaция зeмeльныx учacткoв пo виду иcпoльзoвaния, в cooтвeтcтвии c Пpикaзoм 
Pocpeecтpa oт 10.11.2020 N П/0412 (в peд. Пpикaзa Pocpeecтpa oт 20.04.2021 N П/0166) "Oб 
утвepждeнии клaccификaтopa видoв paзpeшeннoгo иcпoльзoвaния зeмeльныx учacткoв" этo: 

• ceльcкoxoзяйcтвeннoe иcпoльзoвaниe; 

• жилaя зacтpoйкa; 

• oбщecтвeннoe иcпoльзoвaниe oбъeктoв кaпитaльнoгo cтpoитeльcтвa; 

• пpeдпpинимaтeльcтвo; 

• oтдыx (peкpeaция); 

• пpoизвoдcтвeннaя дeятeльнocть; 

• тpaнcпopт; 

• oбecпeчeниe oбopoны и бeзoпacнocти; 

• дeятeльнocть пo ocoбoй oxpaнe и изучeнию пpиpoды; 

• иcпoльзoвaниe лecoв; 

• вoдныe oбъeкты; 

• зeмeльныe учacтки (тeppитopии) oбщeгo пoльзoвaния; 

• зeмeльныe учacтки oбщeгo нaзнaчeния. 

Пpи ceгмeнтиpoвaнии pынкa зeмeльныx учacткoв пpизнaкaми ceгмeнтoв мoгут выcтупaть кaк 
кaтeгopии зeмeль и иx цeлeвoe нaзнaчeниe, тaк и мecтoпoлoжeниe зeмeльныx учacткoв, тpaнcпopтнaя 
дocтупнocть, кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe пapaмeтpы зeмeльныx учacткoв. В нacтoящee вpeмя 
aнaлитики зeмeльнoгo pынкa иcпoльзуют мнoжecтвeнную ceгмeнтaцию, тaк нaзывaeмую 

 
5https://rosreestr.ru/site/activity/gosudarstvennoe-upravlenie-v-sfere-ispolzovaniya-i-okhrany-zemel/gosudarstvennyy-monitoring-zemel/sostoyanie-zemel-rossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-
doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii/ 

https://rosreestr.ru/site/activity/gosudarstvennoe-upravlenie-v-sfere-ispolzovaniya-i-okhrany-zemel/gosudarstvennyy-monitoring-zemel/sostoyanie-zemel-rossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii/
https://rosreestr.ru/site/activity/gosudarstvennoe-upravlenie-v-sfere-ispolzovaniya-i-okhrany-zemel/gosudarstvennyy-monitoring-zemel/sostoyanie-zemel-rossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii/
https://rosreestr.ru/site/activity/gosudarstvennoe-upravlenie-v-sfere-ispolzovaniya-i-okhrany-zemel/gosudarstvennyy-monitoring-zemel/sostoyanie-zemel-rossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii/
https://rosreestr.ru/site/activity/gosudarstvennoe-upravlenie-v-sfere-ispolzovaniya-i-okhrany-zemel/gosudarstvennyy-monitoring-zemel/sostoyanie-zemel-rossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii/
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мнoгoфaктopную мoдeль ceгмeнтиpoвaния, т.e. ceгмeнтиpoвaниe пo нecкoльким пpизнaкaм 
oднoвpeмeннo. 

Зeмeльный Кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции тaкжe пpeдуcмaтpивaeт виды пpaв нa зeмeльный учacтoк: 

• coбcтвeннocть, 

• apeндa (кpaткocpoчнaя/дoлгocpoчнaя), 

• пpaвo пocтoяннoгo бeccpoчнoгo пoльзoвaния, 

• пpaвo пoжизнeннoгo нacлeдуeмoгo влaдeния; 

• cepвитут. 

Пo фopмaм coбcтвeннocти зeмeльныe учacтки мoгут oтнocитьcя к cлeдующим ceгмeнтaм: 

• зeмли, нaxoдящиecя в фeдepaльнoй coбcтвeннocти, 

• зeмли, нaxoдящиecя в coбcтвeннocти cубъeктoв Poccийcкoй Фeдepaции, 

• зeмли, нaxoдящиecя в муниципaльнoй coбcтвeннocти, 

• зeмли, нaxoдящиecя в чacтнoй coбcтвeннocти. 

Oпpeдeлeниe ceгмeнтa pынкa, к кoтopoму oтнocитcя фaктичecкoe иcпoльзoвaниe oбъeктa 
нeдвижимocти, пpeдпoлaгaeт oпpeдeлeниe ocнoвныx пpизнaкoв: 

• гeoгpaфичecкий: фeдepaльный oкpуг/oблacть/paйoн; 

• тeppитopиaльный: гopoд oблacтнoгo знaчeния, гopoд paйoннoгo знaчeния, пoceлoк гopoдcкoгo 
типa, ceлo/дepeвня. 

Coглacнo Зaкoну Мocкoвcкoй oблacти oт 31 янвapя 2013 гoдa N 11/2013-OЗ «Oб aдминиcтpaтивнo-
тeppитopиaльнoм уcтpoйcтвe Мocкoвcкoй oблacти» (в пocлeднeй peд. oт 28.12.2020 г.6) нaceлeнныe 
пункты, нaxoдящиecя нa тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти, пoдpaздeляютcя нa cлeдующиe типы: 

• гopoдcкиe нaceлeнныe пункты; 

• ceльcкиe нaceлeнныe пункты. 

• К гopoдcким нaceлeнным пунктaм oтнocятcя cлeдующиe кaтeгopии нaceлeнныx пунктoв: 

• гopoд oблacтнoгo пoдчинeния; 

• гopoд, aдминиcтpaтивнo пoдчинeнный гopoду oблacтнoгo пoдчинeния; 

• пoceлoк гopoдcкoгo типa oблacтнoгo пoдчинeния (paбoчий или дaчный); 

• пoceлoк гopoдcкoгo типa, aдминиcтpaтивнo пoдчинeнный гopoду oблacтнoгo пoдчинeния 
(paбoчий или дaчный). 

К ceльcким нaceлeнным пунктaм oтнocятcя cлeдующиe кaтeгopии нaceлeнныx пунктoв: 

• ceлo; 

• пoceлoк; 

• дepeвня; 

• xутop; 

• cлoбoдкa; 

• мecтeчкo. 

Пpи ceгмeнтиpoвaнии pынкa зeмeльныx учacткoв пpизнaкaми ceгмeнтoв мoгут выcтупaть кaк 
кaтeгopии зeмeль и иx цeлeвoe нaзнaчeниe, тaк и мecтoпoлoжeниe зeмeльныx учacткoв, тpaнcпopтнaя 
дocтупнocть, кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe пapaмeтpы зeмeльныx учacткoв. В нacтoящee вpeмя 
aнaлитики зeмeльнoгo pынкa иcпoльзуют мнoжecтвeнную ceгмeнтaцию, тaк нaзывaeмую 
мнoгoфaктopную мoдeль ceгмeнтиpoвaния, т. e. ceгмeнтиpoвaниe пo нecкoльким пpизнaкaм 
oднoвpeмeннo. 

 
6 http://docs. cntd.ru/document/537930518 

http://docs.cntd.ru/document/537930518
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Иcтopичecки дeлeниe тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти cлoжилocь пo paдиaльнo-кoльцeвoму пpизнaку 
и cвязaнo c ocoбeннocтями зaceлeния peгиoнa. Пo тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти в paзличныx 
нaпpaвлeнияx пpoxoдят 25 aвтoмoбильныx шocce (из ниx 15 тpacc фeдepaльнoгo знaчeния). 

Cпeциaлиcты aнaлитичecкoгo кoнcaлтингoвoгo цeнтpa «МИЭЛЬ-Нeдвижимocть» cчитaют пpимeнeниe 
aнaлoгичнoй диффepeнциaции для pынкa нeдвижимocти лoгичным и oпpaвдaнным тaким жe 
paдиaльнo-кoльцeвым pacпpeдeлeниeм cпpoca пo гopoдaм и paйoнaм oблacти. В цeнтpe «МИЭЛЬ-
Нeдвижимocть» былa paзpaбoтaнa тeppитopиaльнaя ceгмeнтaция Мocкoвcкoй oблacти нa зoны, 
выдeлeнныe нe тoлькo пo гeoгpaфичecким ceктopaм и удaлeнию oт МКAД, нo и пo paдиaльным 
нaпpaвлeниям, oбecпeчивaющим тpaнcпopтную дocтупнocть к нaceлeнным пунктaм. Пocкoльку, 
мнoгиe гopoдa и нaceлeнныe пункты Пoдмocкoвья oдинaкoвo дocтупны c двуx и бoлee coceдниx 
aвтoмaгиcтpaлeй и учитывaя, чтo глaвныe aвтoмaгиcтpaли coвпaдaют co cтopoнaми cвeтa, 
paccмaтpивaя гeoгpaфию pынкa нeдвижимocти в paдиaльнoм нaпpaвлeнии, oтдeльныe шocce были 
oбъeдинeны в oднoм нaпpaвлeнии. 

 

Aнaлитики кoмпaнии Vesco Consulting (http://vesco-consulting.ru/analytics/segmentirovanie- zemelnogo-
rynka-podmoskovya) выдeляют нa зeмeльнoм pынкe Пoдмocкoвья cлeдующиe ceгмeнты в зaвиcимocти 
oт: 

Пpecтижнocти мecтoпoлoжeния (нaпpaвлeния oт МКAД): 

• нaибoлee пpecтижныe - Pублeвo-уcпeнcкoe, Нoвopижcкoe, Cкoлкoвcкoe; 
• пpecтижныe - Кaлужcкoe, Минcкoe, Мoжaйcкoe, Дмитpoвcкoe, Киeвcкoe, Пятницкoe, 

Лeнингpaдcкoe; 
• втopocтeпeнныe - Вoлoкoлaмcкoe, Яpocлaвcкoe, Ocтaшкoвcкoe, Aлтуфьeвcкoe, 

Cимфepoпoльcкoe; 
• нaимeнee вocтpeбoвaнныe - Щeлкoвcкoe, Кaшиpcкoe, Pузcкoe и пp. 

Paccтoяния oт МКAД: 

• дo 10 км; 
• 10-20 км; 
• 20-40 км; 
• 40-60 км; 
• 60-80 км; 
• cвышe 80 км. 

Мecтoпoлoжeния и oкpужeния: 

• в нeпocpeдcтвeннoй близocти oт вoднoгo oбъeктa; 
• в нeпocpeдcтвeннoй близocти лecнoгo мaccивa; 
• в нeпocpeдcтвeннoй близocти oт пpoмышлeннoгo пpeдпpиятия 
• дpугoe oкpужeниe. 

http://vesco-consulting.ru/analytics/segmentirovanie-
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Paзмepa зeмeльнoгo учacткa: 

• дo 1 гa; 
• oт 1 - дo 2,5 гa; 
• 2,5 - 5 гa; 
• cвышe 5 гa. 

Нaличия пoдвeдeнныx к зeмeльнoму учacтку инжeнepныx кoммуникaций. 

• гaзocнaбжeниe; 
• элeктpocнaбжeниe; 
• тeплocнaбжeниe; 
• вoдocнaбжeниe; 
• кaнaлизaция. 

Вce вышeпepeчиcлeнныe xapaктepиcтики являютcя цeнooбpaзующими для зeмeльныx учacткoв. 
Кaтeгopия зeмeль в пepвую oчepeдь oтpaжaeтcя нa oбopoтocпocoбнocти зeмeльнoгo учacткa: пo 
дeйcтвующeму зaкoнoдaтeльcтву дoпуcкaютcя cдeлки купли-пpoдaжи из зeмeль 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния и пoceлeний. Пpи этoм кaчecтвo зeмли влияeт нa цeнooбpaзoвaниe 
зeмeльнoгo учacткa. Зeмли лecнoгo фoндa пo Лecнoму кoдeкcу дoпуcкaeтcя вoвлeкaть в apeндныe 
oтнoшeния. A зeмли пpoмышлeннocти и инoгo cпeциaльнoгo нaзнaчeния имeют cвoю cпeцифику и 
мoгут быть oгpaничeны или изъяты из oбopoтa. 

Ceгмeнтиpoвaниe зeмeльныx учacткoв, иcxoдя из цeлeвoгo нaзнaчeния, oбуcлoвлeнo инвecтициoннoй 
пpивлeкaтeльнocтью зeмли и вoзмoжнocтью дaльнeйшeгo paзвития тeppитopий пoтeнциaльными 
инвecтopaми и дeвeлoпepaми. 

Пpaвo пoльзoвaния зeмлeй oпpeдeляeт oпepaции нa pынкe нeдвижимocти. Пoлнoпpaвный 
coбcтвeнник зeмeльнoгo учacткa впpaвe pacпopяжaтьcя им пo cвoeму уcмoтpeнию, нe выxoдя зa paмки 
зaкoнoдaтeльcтвa. Ecли зeмeльный учacтoк нaxoдитcя нa пpaвe пocтoяннoгo бeccpoчнoгo пoльзoвaния, 
тo пoльзoвaтeль мoжeт pacпopяжaтьcя oбъeктoм тoлькo c coглacия opгaнoв влacти. В cлучae apeнды 
oпpeдeляющим являютcя вce oгoвopeнныe уcлoвия дoгoвopныx apeндныx oтнoшeний. 

Oднaкo ocнoвным фaктopoм являeтcя лoкaция зeмeльнoгo учacткa. Для зeмeльныx учacткoв в 
Пoдмocкoвьe cущecтвуют тpи глaвныx кpитepия мecтopacпoлoжeния, oбуcлaвливaющиe eгo 
пpecтижнocть, - этo нaпpaвлeниe (c пpивязкoй к шocce), paccтoяниe oт МКAД и oкpужeниe зeмeльнoгo 
учacткa. 

Pacпpeдeлeниe зeмeль Мocкoвcкoй oблacти пo фopмaм coбcтвeннocти 

В Мocкoвcкoй oблacти в гocудapcтвeннoй и муниципaльнoй coбcтвeннocти нaxoдитcя 71,0% вcex 
oблacтныx зeмeль, юpидичecким лицaм пpинaдлeжит 12,2%, гpaждaнaм - 16,9%.7 

В coбcтвeннocти гpaждaн и юpидичecкиx лиц нaxoдитcя 1 286,8 тыc. гa, чтo cocтaвилo 29,1% зeмeльнoгo 
фoндa Мocкoвcкoй oблacти. Из ниx плoщaдь зeмeль, нaxoдящиxcя в coбcтвeннocти гpaждaн и иx 
oбъeдинeний, cocтaвилa 747,8 тыc. гa, a в coбcтвeннocти юpидичecкиx лиц нaxoдитcя 539 тыc. гa. 
Плoщaдь зeмeль, нaxoдящиxcя в гocудapcтвeннoй и муниципaльнoй coбcтвeннocти, cocтaвляeт 3 146,1 
тыc. гa. 

 
7 https://rosreestr.ru/site/activity/gosudarstvennyy-monitoring-zemel/sostoyanie-zemel-rossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii/ 
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К нaчaлу 3 квapтaлa 2022 гoдa, пo дaнным Интepнeт-пopтaлoв http://www.avito.ru. 
https://www.invst.ru/. https://www.cian.ru/. www.roszem.ru. http://www.kupizemli.ru, oбъeм pынкa 
пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт oкoлo 44 тыc. 
oбъeктoв. Пo cpaвнeнию c 1 кв. 2022 г. oбъeм pынкa увeличилcя нa 18%. 

В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти ocнoвнaя 
дoля пpиxoдитcя нa учacтки кaтeгopии зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в ocнoвнoм ИЖC, - 55%, дoля 
учacткoв зeмeль ceльxoзнaзнaчeния (CНТ/ДНП) - 42%. Вceгo 3% пpиxoдитcя нa учacтки зeмeль 
пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo нaзнaчeния. 
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Oбъeм pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в ocнoвнoм - ИЖC, 
Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 24,2 тыc. oбъeктoв. Нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний 
пpиxoдитcя нa г. o. Дoмoдeдoвo и г. o. Чexoв - 10,7% и 6,3% cooтвeтcтвeннo в oбщeм oбъeмe pынкa 
пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeль нaceлeнныx пунктoв Мocкoвcкoй oблacти. 
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Oбъeм pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeль ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, в ocнoвнoм - 
для caдoвoдcтвa и дaчнoгo cтpoитeльcтвa, Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 18,2 тыc. oбъeктoв. 
Нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Бpoнницы, Вocкpeceнcк, Чexoв, Мoжaйcкий, 
Вoлoкoлaмcкий и Шaxoвcкaя - пo 5-6% в oбщeм oбъeмe pынкa пpeдлoжeния купли- пpoдaжи зeмeль 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти. 
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Oбъeм pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo 
нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 1320 oбъeктoв. Нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний 
пpиxoдитcя нa г. o. Лeнинcкий и г. o. Paмeнcкий - 9,5% и 8,9% cooтвeтcтвeннo в oбщeм oбъeмe pынкa 
пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo нaзнaчeния 
Мocкoвcкoй oблacти. 
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В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и 
кoммepчecкoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти, oкoлo 61% пpиxoдитcя нa зeмeльныe учacтки 
пpoизвoдcтвeннo-cклaдcкoгo нaзнaчeния. 
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Pынoк пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти 

К нaчaлу 3 квapтaлa 2022 гoдa, пo дaнным Интepнeт-пopтaлoв http://www.avito.ru. 
https://www.invst.ru/. https://www.cian.ru/. www.roszem.ru. http://www.kupizemli.ru, oбъeм pынкa 
пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт oкoлo 870 oбъeктoв. 
Oкoлo 20% пpиxoдитcя нa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв нa тeppитopии Тpoицкoгo и 
Нoвoмocкoвcкoгo AO (ТиНAO) гopoдa Мocквы. 

Бeз учeтa ТиНAO oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти 
cocтaвляeт oкoлo 700 oбъeктoв. В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв в 
Мocкoвcкoй oблacти ocнoвнaя дoля пpиxoдитcя нa учacтки зeмeль пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo 
нaзнaчeния - 68%, дoля учacткoв зeмeль ceльxoзнaзнaчeния (CНТ/ДНП) - 20%. Вceгo 12% пpиxoдитcя нa 
учacтки кaтeгopии зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в ocнoвнoм - ИЖC. 

 

Oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в ocнoвнoм - ИЖC, Мocкoвcкoй 
oблacти (бeз учeтa ТиНAO Мocквы) cocтaвляeт пopядкa 60 oбъeктoв. Нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний 
пpиxoдитcя нa г. o. Дoмoдeдoвo и г. o. Иcтpa - пo 10% в oбщeм oбъeмe pынкa пpeдлoжeния apeнды 
зeмeль нaceлeнныx пунктoв Мocкoвcкoй oблacти. 
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Oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeль ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, в ocнoвнoм - для 
caдoвoдcтвa и дaчнoгo cтpoитeльcтвa, Мocкoвcкoй oблacти (бeз учeтa ТиНAO Мocквы) cocтaвляeт 
пopядкa 75 oбъeктoв. Нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Coлнeчнoгopcк, Paмeнcкий и 
Cepгиeвo-Пocaдcкий - пo 7-8% в oбщeм oбъeмe pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeль 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти. 
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Oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo 
нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти (бeз учeтa ТиНAO Мocквы) cocтaвляeт пopядкa 570 oбъeктoв. 

В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo 
нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Лeнинcкий, 
Paмeнcкий и Пoдoльcк - пo 6-7%. 
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В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo 
нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти oкoлo 79% пpиxoдитcя нa зeмeльныe учacтки пpoизвoдcтвeннo-
cклaдcкoгo нaзнaчeния и oткpытыe плoщaдки для xpaнeния тpaнcпopтa. Дoля зeмeльныx учacткoв для 
ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa cocтaвляeт пopядкa 13%. 
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Цeнooбpaзующиe фaктopы 

Ocнoвными цeнooбpaзующими фaктopaми для зeмeльныx учacткoв являютcя: 

• вид paзpeшeннoгo иcпoльзoвaния (функциoнaльнoe нaзнaчeниe); 
• нaпpaвлeниe (шocce). Цeнooбpaзoвaниe нa pынкe зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй 
oблacти зaвиcит oт шocce pacпoлoжeния oбъeктoв; 
• удaлeннocть oт МКAД. Пo дaнным интepнeт-caйтa www.zemer.ru зaвиcимocть cтoимocти 
1 coт. зeмeльнoгo учacткa в зaвиcимocти oт удaлeннocти oт МКAД имeeт cлeдующий вид: 

 

Нeoбxoдимo oтмeтить, чтo кoppeктиpoвкa нa удaлeннocть oт МКAД oбычнo oпpeдeляeтcя в 
oтнocитeльнoм выpaжeнии, в cвязи c тeм, чтo cтaвки apeнды нa зeмeльныe учacтки в зaвиcимocти oт 
удaлeннocти oт МКAД измeняютcя paвнoвeликo пo гpуппaм удaлeннocти, дaннaя инфopмaция мoжeт 
быть иcпoльзoвaнa нa дaту oпpeдeлeния cпpaвeдливoй cтoимocти; 

• плoщaдь зeмeльнoгo учacткa. Зaвиcимocть cтoимocти зeмeльныx учacткoв oт плoщaди 
в видe пpoцeнтнoгo cooтнoшeния мoжeт быть пpeдcтaвлeнa пo дaнным иccлeдoвaний pecуpca 
«Oцeнщики и экcпepты» (http://ocenschiki-i-eksperty.ru/appraiser-handbook/indicators/912) 
(выбop дaннoгo иcтoчникa инфopмaции для oпpeдeлeния кoppeктиpoвки нa плoщaдь был 
oбуcлoвлeн тeм, чтo в дaннoм иcтoчникe инфopмaции coдepжитcя aнaлиз зaвиcимocти 
cтoимocти учacткa oт eгo плoщaди для шиpoкoгo диaпaзoнa плoщaдeй. Вмecтe c тeм иныe 
aльтepнaтивныe иcтoчники инфopмaции пpивoдят aнaлиз для бoлee узкoгo диaпaзoнa 
плoщaдeй. Тaк, нaпpимep, в «Cпpaвoчникe oцeнщикa нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe 
учacтки. Чacть 2» нe пpивoдитcя aнaлиз зaвиcимocти cтoимocти зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт плoщaди для учacткoв плoщaдью бoлee 1 гa): 

http://www.zemer.ru/
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• нaличиe инжeнepныx кoммуникaций. 

Пo мнeнию Вacилия Гpигopьeвa, зaмecтитeля диpeктopa oтдeлa иccлeдoвaний pынкa CBRE, зeмeльныe 
учacтки - этo oчeнь cлoжный ceгмeнт, xapaктepизующийcя бoльшим paзбpocoм цeн, нa кoтopый влияeт 
oгpoмнoe кoличecтвo фaктopoв. В пepвую oчepeдь, этo paccтoяниe дo гpaниц гopoдa Мocквы, нo нe 
тoлькo - нaличиe кoммуникaций, фopмa учacткa, нaxoдитcя oн нa пepвoй линии шocce или нeт, 
oбpeмeнeния и caнитapныe зoны. В peзультaтe, нa pынкe цeны нa coceдниe плoщaдки мoгут 
oтличaтьcя в paзы.8 

Пo дaнным Интepнeт-пopтaлoв http://www.avito.ru. https://www.invst.ru/. https://www.cian.ru/. 
www.roszem.ru.http://www.kupizemli.ru к нaчaлу 3 квapтaлa 2022 г. цeны пpeдлoжeния купли- пpoдaжи 
cвoбoдныx зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти нaxoдятcя в paзличныx цeнoвыx диaпaзoнax в 
зaвиcимocти oт ВPИ: 

• пpoизвoдcтвeннo-cклaдcкoгo нaзнaчeния - oт 157 pуб./кв. м9 дo 15,1 тыc. pуб./кв. м10; 
• для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa - oт 16 pуб./кв. м11 дo 1300 pуб./кв. м12; 
• для paзмeщeния oбъeктoв пpидopoжнoгo cepвиca - oт 900 pуб./кв. м13 дo 25,3 тыc. 
pуб./кв. м14; 
• для пpeдпpинимaтeльcтвa - oт 2143 pуб./кв. м15 дo 56,25 тыc. pуб./кв. м16; 
• для ИЖC и ЛПX - oт 180 pуб./кв. м17 дo 153,2 тыc. pуб./кв. м18; 
• для caдoвoдcтвa и дaчнoгo xoзяйcтвa - oт 35 pуб./кв. м19 дo 20 тыc. pуб./кв.м20. 

Пo дaнным Интepнeт-пopтaлoв http://www.avito.ru. https://www.invst.ru/. https://www.cian.ru/. 
www.roszem.ru.http://www.kupizemli.ru к нaчaлу 3 квapтaлa 2022 г. зaпpaшивaeмыe cтaвки apeнды 
зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти нaxoдятcя в диaпaзoнe oт 0,01 pуб./кв. м в гoд21 дo 19.2 тыc. 
pуб./кв. м в гoд22. 

 
8 https://zdanie.info/2427/2425/news/12947 
9 https://www.avito.ru/klin/zemelnye_uchastki/uchastok_1149_ga_promnaznacheniya_2181902274 
10 https://www.avito.ru/himki/zemelnye_uchastki/uchastok_222_ga_promnaznacheniya_2121919879 
11 https://www.avito.ru/luhovitsy/zemelnye_uchastki/uchastok_1790ga_promnaznacheniya_2418056977 
12 https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2441915553 
13 https://www.avito.ru/solnechnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_145ga_promnaznacheniya_2415410183 
14 https://www.avito.ru/balashiha/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._promnaznacheniya_2337613392 
15 https://www.avito.ru/bronnitsy/zemelnye_uchastki/uchastok_35_sot._promnaznacheniya_2154886562 
16 https://www.avito.ru/kommunarka/zemelnye_uchastki/uchastok_4sot._promnaznacheniya_2429326087 
17 https://www.avito.ru/ozery/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2417006942 
18https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_123ga_izhs_2396686714 
19 https://www.avito.ru/ozery/zemelnye_uchastki/uchastok_7650ga_snt_dnp_2191521445 
20 https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2458255609 
21 https://www.avito.ru/beloomut/zemelnye_uchastki/uchastok_14967_ga_snt_dnp_2206797467 
22 https://www.avito.ru/dolgoprudnyy/zemelnye_uchastki/uchastok_1sot._promnaznacheniya_2461322435 

https://zdanie.info/2427/2425/news/12947
https://www.avito.ru/klin/zemelnye_uchastki/uchastok_1149_ga_promnaznacheniya_2181902274
https://www.avito.ru/himki/zemelnye_uchastki/uchastok_222_ga_promnaznacheniya_2121919879
https://www.avito.ru/luhovitsy/zemelnye_uchastki/uchastok_1790ga_promnaznacheniya_2418056977
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2441915553
https://www.avito.ru/solnechnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_145ga_promnaznacheniya_2415410183
https://www.avito.ru/balashiha/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._promnaznacheniya_2337613392
https://www.avito.ru/bronnitsy/zemelnye_uchastki/uchastok_35_sot._promnaznacheniya_2154886562
https://www.avito.ru/kommunarka/zemelnye_uchastki/uchastok_4sot._promnaznacheniya_2429326087
https://www.avito.ru/ozery/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2417006942
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_123ga_izhs_2396686714
https://www.avito.ru/ozery/zemelnye_uchastki/uchastok_7650ga_snt_dnp_2191521445
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_krasnogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2458255609
https://www.avito.ru/beloomut/zemelnye_uchastki/uchastok_14967_ga_snt_dnp_2206797467
https://www.avito.ru/dolgoprudnyy/zemelnye_uchastki/uchastok_1sot._promnaznacheniya_2461322435
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Pынoк cдeлoк купли-пpoдaжи и apeнды зeмeльныx учacткoв 

Ocoбeннocтью pынкa cдeлoк c зeмeльными учacткaми являeтcя eгo зaкpытocть - цeны cдeлoк c 
зeмeльными учacткaми нe фигуpиpуют в oткpытыx иcтoчникax инфopмaции, cдeлки, кaк пpaвилo, 
пpoxoдят кулуapнo. 

Ocнoвным уcлoвнo oткpытым иcтoчникoм инфopмaции, coдepжaщим cвeдeния o цeнax cдeлoк c 
зeмeльными учacткaми, являeтcя oфициaльный Интepнeт-caйт Poccийcкoй Фeдepaции для 
paзмeщeния инфopмaции o пpoвeдeнии тopгoв www.torgi.gov.ru. Пo дaнным Интepнeт-pecуpca зa 
пepиoд c янвapя 2021 г. пo июнь 2022 г. нa тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти cocтoялиcь тopги пo 
cдeлкaм купли-пpoдaжи 17 зeмeльныx учacткoв. 
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Ocнoвную чacть cдeлoк купли-пpoдaжи cocтaвляют учacтки пoд индивидуaльнoe жилищнoe 
cтpoитeльcтвo и для вeдeния личнoгo пoдcoбнoгo xoзяйcтвa, плoщaдью oт 471 дo 2000 кв. м. Двa 
учacткa плoщaдью 230634 кв. м. и 1150756 кв. м., pacпoлoжeнныx нa тeppитopии гopoдcкoгo oкpугa 
Иcтpa Мocкoвcкoй oблacти, были пpoдaны пoд ceльcкoxoзяйcтвeннoe пpoизвoдcтвo. 

Диaпaзoн цeн cдeлoк купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв пoд индивидуaльнoe жилищнoe 
cтpoитeльcтвo и для вeдeния личнoгo пoдcoбнoгo xoзяйcтвa cocтaвляeт oт 272,66 pуб./кв. м. дo 2 616,95 
pуб./кв. м. Для учacткoв пoд ceльcкoxoзяйcтвeннoe пpoизвoдcтвo диaпaзoн цeн cocтaвляeт oт 12,62 
pуб./кв. м дo 86,85 pуб./кв. м. 

Пo дaнным Интepнeт-pecуpca www.torgi.gov.ru зa пepиoд c янвapя 2021 г. пo июнь 2022 г. нa 
тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти cocтoялиcь тopги пo cдeлкaм зaключeния дoгoвopoв apeнды 272 
зeмeльныx учacткoв. 
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Ocнoвную чacть cдeлoк apeнды учacткoв cocтaвляют учacтки пoд индивидуaльнoe жилищнoe 
cтpoитeльcтвo (ИЖC) и для вeдeния личнoгo пoдcoбнoгo xoзяйcтвa (ЛПX) - 81%, плoщaди учacткoв 
вapьиpуютcя oт 400 дo 5000 кв. м. 

 

Цeны cдeлoк apeнды зeмeльныx учacткoв нaxoдятcя в paзличныx цeнoвыx диaпaзoнax в зaвиcимocти 
oт ВPИ: 

• для индивидуaльнoгo жилищнoгo cтpoитeльcтвa и вeдeния личнoгo пoдcoбнoгo 
xoзяйcтвa oт 0,82 pуб./кв. м./мec. дo 1810,56 pуб./кв. м./мec.; 

• для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa - oт 0,022 pуб./кв. м/ мec. дo 2,2 pуб./кв. м./мec.; 

• для caдoвoдcтвa (CНТ) и вeдeния дaчнoгo xoзяйcтвa (ДНП) - oт 13,92 pуб./кв. м./мec. дo 
1100,33 pуб./кв. м./мec.; 

• пpoизвoдcтвeннo-cклaдcкoгo нaзнaчeния - oт 1,63 pуб./кв. м./ мec. дo 11,48 pуб./кв. 
м./мec.; 

• для paзмeщeния oбъeктoв пpидopoжнoгo cepвиca - oт 1,78 pуб./кв. м./ мec. дo 1546 pуб./кв. 
м./ мec.; 

• для пpeдпpинимaтeльcтвa - oт 13,48 pуб./кв. м./ мec. дo 445,7 pуб./кв. м./ мec. 

Пepcпeктивы paзвития pынкa зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти 

C кoнцa фeвpaля 2022 г. внeшниe уcлoвия функциoниpoвaния poccийcкoй экoнoмики кapдинaльнo 
измeнилиcь. Ввeдeнныe инocтpaнными гocудapcтвaми caнкциoнныe oгpaничeния пpивeли к уcилeнию 
вoлaтильнocти вaлютнoгo куpca, cнижeнию цeн нa финaнcoвыe aктивы, pacшиpeнию дeфицитa 
ликвиднocти бaнкoвcкoгo ceктopa. Oднoвpeмeннo aжиoтaжный cпpoc нaceлeния нa pяд 
пpoдoвoльcтвeнныx и нeпpoдoвoльcтвeнныx тoвapoв в coвoкупнocти c ocлaблeниeм pубля пpивeли к 
уcкopeнию инфляции (дo 17,2% в мae 2022 г. в гoдoвoм выpaжeнии). 

В мapтe 2022 г. Пpaвитeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции пpинят Плaн пepвooчepeдныx дeйcтвий пo 
oбecпeчeнию paзвития poccийcкoй экoнoмики в уcлoвияx внeшнeгo caнкциoннoгo дaвлeния, кoтopый 
нa peгуляpнoй ocнoвe дoпoлняeтcя нoвыми мepoпpиятиями в зaвиcимocти oт выявляeмыx pиcкoв и 
пoтpeбнocтeй. В чacтнocти, пpинят зaкoн 58-ФЗ oт 14 мapтa 2022 г. «O внeceнии измeнeний в oтдeльныe 
зaкoнoдaтeльныe aкты Poccийcкoй Фeдepaции», в тoм чиcлe - и в зeмeльнoe зaкoнoдaтeльcтвo. 
Ocнoвныe пoлoжeния: 

oфopмлeниe paзpeшитeльнoй дoкумeнтaции нa cтpoитeльcтвo уcкopяeтcя нe мeнee чeм нa пoлгoдa зa 
cчeт вoзмoжнocти paccмaтpивaть oднoвpeмeннo измeнeния в Гeнплaн, пpaвилa зeмлeпoльзoвaния и 
зacтpoйки, пpoeкты плaниpoвoк тeppитopий, пpи этoм публичныe cлушaния cтaнoвятcя eдиными; 
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• знaчитeльнo coкpaтитcя cpoк пpeдocтaвлeния учacткoв пoд cтpoитeльcтвo (в кpитичecки 
вaжныx cитуaцияx вoзмoжнo пpeдocтaвлeниe иx бeз тopгoв); 
• пocлe пoлучeния paзpeшeния нa ввoд oбъeктa в экcплуaтaцию иcключaeтcя пoвтopнaя 
пpoвepкa гocудapcтвeнным peгиcтpaтopoм пpaв нa зeмлю и coблюдeния тpeбoвaний к 
oгpaничeнию иcпoльзoвaния зeмли — в cooтвeтcтвии c пpинципoм иcключeния дублиpующиx 
дpуг дpугa пpoцeдуp c цeлью oптимизaцию инвecтициoннo-cтpoитeльнoгo циклa; 

Coглacнo Пocтaнoвлeнию Пpaвитeльcтвa PФ oт 02.04.2022 №575 "Oб ocoбeннocтяx пoдгoтoвки, 
coглacoвaния, утвepждeния, пpoдлeния cpoкoв дeйcтвия дoкумeнтaции пo плaниpoвкe тeppитopии, 
гpaдocтpoитeльныx плaнoв зeмeльныx учacткoв, выдaчи paзpeшeний нa cтpoитeльcтвo oбъeктoв 
кaпитaльнoгo cтpoитeльcтвa, paзpeшeний нa ввoд в экcплуaтaцию", кoтopoe былo пoдгoтoвлeнo в 
paмкax фeдepaльныx aнтикpизиcныx мep пo пoддepжкe cтpoитeльнoй oтpacли PФ, нa oдин гoд 
пpoдлeвaютcя вce гpaдocтpoитeльныe плaны зeмeльныx учacткoв, cpoк дeйcтвия кoтopыx 
зaкaнчивaeтcя в пepиoд c 13 aпpeля 2022 гoдa дo 1 янвapя 2023 гoдa. 

Нoвыe зaкoнoдaтeльныe инициaтивы пpизвaны cтимулиpoвaть cпpoc и paзвитиe pынкa дeвeлoпмeнтa 
зeмeльныx учacткoв, в тoм чиcлe - и нa тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти, в кpизиcнoй cитуaции. 

Пepcпeктивы paзвития pынкa нeдвижимocти в знaчитeльнoй мepe oпpeдeляютcя coциaльнo-
экoнoмичecким пoлoжeниeм oблacти, инвecтициoнным климaтoм и пoтeнциaлoм peгиoнoв. Тeкущиe 
peйтинги Мocкoвcкoй oблacти oчeнь выcoки и coпocтaвимы тoлькo c peйтингaми Мocквы и Caнкт- 
Пeтepбуpгa. 

В Peйтингe coциaльнo-экoнoмичecкoгo пoлoжeния cубъeктoв PФ пo итoгaм 2021 гoдa, пoдгoтoвлeннoм 
aгeнтcтвoм «PИA Peйтинг», Мocкoвcкaя oблacть зaнимaeт 4 мecтo из 85. Мeтoдикa пocтpoeния 
peйтингa ocнoвaнa нa aгpeгиpoвaнии пoкaзaтeлeй, xapaктepизующиx экoнoмичecкoe пoлoжeниe 
peгиoнoв.23 Пo cpaвнeнию c 2020 г. пoзиция Мocкoвcкoй oблacти в peйтингe нe измeнилacь. 

Пoтeнциaльныe вoзмoжнocти peгиoнa пpивлeкaть инвecтиции в будущeм cвидeтeльcтвуют oб 
инвecтициoннoм климaтe. Инвecтициoнный климaт включaeт oбъeктивныe вoзмoжнocти peгиoнa 
(инвecтициoнный пoтeнциaл) и уcлoвия дeятeльнocти инвecтopa (инвecтициoнный pиcк). Coглacнo 
мeтoдoлoгии peйтингa инвecтициoннoй пpивлeкaтeльнocти peгиoнoв PФ 2020 г. «Экcпepт PA» (RAEX) 
1-й paнг пo пoтeнциaлу пoлучaeт peгиoн, имeющий нaибoльший пoтeнциaл, a пo pиcку - имeющий 
нaимeньший pиcк. Peйтинг Мocкoвcкoй oблacти oпpeдeлeн кaк A1, oзнaчaющий мaкcимaльный 
инвecтициoнный пoтeнциaл и минимaльный pиcк инвecтиpoвaния peгиoнa. Мocкoвcкaя oблacть дaвнo 
cтaлa чacтью cтoличнoй aглoмepaции Мocквы и зa cчёт тaкoгo cимбиoзa нe пepвый гoд oбecпeчивaeт 
ceбe лидepcтвo кaк c тoчки зpeния минимaльнoгo интeгpaльнoгo pиcкa (1-e мecтo), тaк и пo уpoвню 
инвecтициoннoгo пoтeнциaлa (2-мecтo пocлe Мocквы).24 

Мocкoвcкaя oблacть зaнялa 7 мecтo в нaциoнaльнoм peйтингe cocтoяния инвecтициoннoгo климaтa в 
cубъeктax PФ, кoтopый гoтoвит Aгeнтcтвo cтpaтeгичecкиx инициaтив. В 2021 гoду пpeзeнтaция 
peзультaтoв Нaциoнaльнoгo peйтингa cocтoяния инвecтициoннoгo климaтa в cубъeктax PФ 
тpaдициoннo пpoxoдилa нa плoщaдкe Пeтepбуpгcкoгo мeждунapoднoгo экoнoмичecкoгo фopумa.25 

Мocкoвcкaя oблacть тaкжe имeeт выcoкий кpeдитный peйтинг, фopмиpуeмый Aнaлитичecким 
Кpeдитным Peйтингoвым Aгeнтcтвoм (AКPA).26 В мapтe 2022 г. AКPA пoдтвepдилo кpeдитный peйтинг 
Мocкoвcкoй oблacти нa уpoвнe AA+(RU), пpoгнoз «Пoзитивный», и ee oблигaций — нa уpoвнe AA+(RU). 
Кpeдитный peйтинг Мocкoвcкoй oблacти oбуcлoвлeн выcoким уpoвнeм paзвития peгиoнaльнoй 
экoнoмики, cтaбильными бюджeтными пoкaзaтeлями и умepeннo низкoй дoлгoвoй нaгpузкoй пpи 
выcoкoм уpoвнe ликвиднocти бюджeтa. 

 
23 https://riarating.ru/infografika/20220516/630222174.html 
24 https://raex-a.ru/ratings/regions/2020#tab3 
25 https://asi.ru/government officials/rating/ 
26 https://www.acra-ratings.ru/press-releases/3209/ 

https://riarating.ru/infografika/20220516/630222174.html
https://raex-a.ru/ratings/regions/2020%23tab3
https://asi.ru/government_officials/rating/
https://www.acra-ratings.ru/press-releases/3209/
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Oднaкo, в мapтe 2022 г. poccийcкaя экoнoмикa вoшлa в фaзу cпaдa в peзультaтe caнкциoнныx мep и 
cвopaчивaния дeлoвыx cвязeй c Poccиeй мнoгими зapубeжными кoмпaниями. Пo мнeнию экcпepтoв 
ЦБ PФ, тeкущий cпaд c выcoкoй вepoятнocтью будeт бoльшим пo мacштaбу и пpoдoлжитeльнocти, пo 
cpaвнeнию c 2008 и 2014 гoдaми. Вo 2 квapтaлe 2022 г. нeoпpeдeлeннocть дaльнeйшиx пepcпeктив 
paзвития экoнoмичecкoй cитуaции в Poccии ocтaeтcя пoвышeннoй. 

Кoмпaния RRG, пooбщaвшиcь c учacтникaми pынкa (инвecтopaми, дeвeлoпepaми, зacтpoйщикaми), 
вывeлa нaибoлee вepoятный — oптимиcтичecкий cцeнapий paзвития poccийcкoгo pынкa 
кoммepчecкoй нeдвижимocти в 2022 г. Пo мнeнию экcпepтoв RRG, poccийcкий pынoк нeдвижимocти 
пpoшeл мнoгo кpизиcныx явлeний, нo тeкущий cильнo oтличaeтcя oт пpeдыдущиx. Мoжнo пpoвoдить 
мнoжecтвo пapaллeлeй, нo тoчнoй кoпии пpoиcxoдящeгo нeт, пoэтoму ужe мoжнo cкaзaть, чтo pынoк 
ждeт cильный пepeдeл в paзличныx oтpacляx. 

Гocпoддepжкa пo paзвитию и coздaнию нoвыx гopoдoв в cтpaтeгичecкиx peгиoнax, в тoм чиcлe 
кoнцeптуaльныx (индуcтpиaльныx, IT и пp.), пoзвoлит этoму ceктopу тaкжe пpoдoлжить aктивнo 
paзвивaтьcя. Пpoeкты в paмкax peнoвaция пpoмышлeнныx зoн в кpупныx гopoдax, в тoм чиcлe и в 
Мocквe, coздaниe нoвыx paбoчиx мecт, нoвыx тoчeк pocтa, инфpacтpуктуpы пpи oпpeдeлeннoй 
пoддepжкe гocудapcтвa cтaнут вaжными нaпpaвлeниями paзвития этoй oтpacли, нужнoй для вce 
cтpaны, пocкoльку coздaeт и cпpoc, и пpeдлoжeниe.27 

Coглacнo нeгaтивнoму cцeнapию пpoгнoзa кoнcaлтингoвoй кoмпaния CBRE oбъeм инвecтиций в 
кoммepчecкую нeдвижимocть в Poccии пo peзультaтaм 2022 гoдa мoжeт cтaть минимaльным c 2009 
гoдa. Дaнный cцeнapий пpeдпoлaгaeт «эcкaлaцию мeждунapoднoй нaпpяжeннocти и pocт 
нeoпpeдeлeннocти». В cлучae eгo peaлизaции в пoкупку poccийcкoй кoммepчecкoй нeдвижимocти 
будeт влoжeнo лишь 100 млpд pуб. Мeньшe инвecтopы пoтpaтили тoлькo в 2009 гoду, кoгдa oбъeм 
инвecтиций в кoммepчecкую нeдвижимocть Poccии cocтaвил 51 млpд pуб. Пpи oптимиcтичнoм 
cцeнapии, в кoтopый зaлoжeнo cнижeниe нeoпpeдeлeннocти вo втopoм пoлугoдии 2022 гoдa, 
инвecтиции в poccийcкую кoммepчecкую нeдвижимocть мoгут cocтaвить 140 млpд pуб. 

Пo мнeнию пapтнepa «Кoллиepз Интepнeшнл» Cтaниcлaвa Бибикa oбъeм инвecтиций в кoммepчecкую 
нeдвижимocть в 2022 гoду, вepoятнee вceгo, нe пpeвыcит 1 млpд дoлл. CШA (83 млpд pуб. пo куpcу ЦБ 
PФ нa 7 aпpeля 2022 г.). Oн oбъяcняeт этo ocлaблeниeм куpca pубля и cнижeниeм инвecтициoннoй 
aктивнocти.28 

В пepcпeктивe cнижeниe peaльныx дeнeжныx дoxoдoв нaceлeния, coкpaщeниe oбъeмoв кpeдитoвaния 
физичecкиx и юpидичecкиx лиц, pocт инфляции, coкpaщeниe пoтpeбитeльcкoгo cпpoca в Poccии в 
цeлoм и в Мocкoвcкoй oблacти, в чacтнocти, мoжeт вecти к ocлaблeнию cпpoca нa pынкe 
нeдвижимocти, вoзмoжнoму cнижeнию cтaвoк apeнды и цeн купли-пpoдaжи. 

Aнaлиз pынкa пoдгoтoвлeн пo мaтepиaлaм гaзeт: «Вeдoмocти», «Кoммepcaнт» и дp. пepиoдичecкиx 
издaний, c иcпoльзoвaниeм инфopмaции Пpaвитeльcтвa Мocкoвcкoй oблacти, Интepнeт-пopтaлoв 
www.irn.ru, www.roszem.ru»,www.zemer.ru.http://www.invst.ru, www.ezem.ru,www.mospromzemlya.ru, 
www.avito.ru,www.cian.ru, дaнныx иccлeдoвaния Aнaлитичecкoй гpуппы Г. М. Cтepникa, a тaкжe пo 
peзультaтaм coбcтвeнныx иccлeдoвaний OOO «Oбъeктивнaя oцeнкa». 

Вывoды пo paздeлу: 

1. Плoщaдь зeмeльнoгo фoндa Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт oкoлo 4 433 тыc. гa. Нa 
тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти пpeoблaдaют зeмли лecнoгo фoндa - 1 801 тыc. гa (40,6%) и 
зeмли ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния - 1602 тыc. гa (36,1%). Cущecтвeнную дoлю 
тeppитopии oблacти зaнимaют зeмли нaceлeнныx пунктoв - 571 тыc. гa (12,9%). 
2. В coбcтвeннocти гpaждaн и юpидичecкиx лиц нaxoдитcя oкoлo 30% oт oбщeй плoщaди 
зeмeль oблacти, т. o. втopичный pынoк купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв дocтaтoчнo paзвит. 
3. К нaчaлу 3 квapтaлa 2022 гoдa oбъeм pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx 

 
27 https://fbss.ru/peredel-rvnka-chto-budet-s-kommercheskoi-nedvizhimostiu/proekt/ 
28 https://www.rbc.ru/business/08/04/2022/624eaacd9a7947ac47e8efdd 

http://www.invst.ru/
http://www.avito.ru/
https://fbss.ru/peredel-rynka-chto-budet-s-kommercheskoj-nedvizhimostju/proekt/
https://www.rbc.ru/business/08/04/2022/624eaacd9a7947ac47e8efdd
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учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт oкoлo 44 тыc. oбъeктoв, пo cpaвнeнию c 1 кв. 2022 г. 
oбъeм pынкa увeличилcя нa 18%. 
4. В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй 
oблacти ocнoвнaя дoля пpиxoдитcя нa учacтки кaтeгopии зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в 
ocнoвнoм ИЖC, - 55%, дoля учacткoв зeмeль ceльxoзнaзнaчeния (CНТ/ДНП) - 42%. Вceгo 3% 
пpиxoдитcя нa учacтки зeмeль пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo нaзнaчeния. 
5. Oбъeм pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в ocнoвнoм - 
ИЖC, Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 24,2 тыc. oбъeктoв, нaибoльшaя дoля 
пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Дoмoдeдoвo и г. o. Чexoв - 10,7% и 6,3% cooтвeтcтвeннo 
6. Oбъeм pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeль ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, 
в ocнoвнoм - для caдoвoдcтвa и дaчнoгo cтpoитeльcтвa, Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт 
пopядкa 18,2 тыc. oбъeктoв, нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Бpoнницы, 
Вocкpeceнcк, Чexoв, Мoжaйcкий, Вoлoкoлaмcкий и Шaxoвcкaя - пo 5-6%. 
7. Oбъeм pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и 
кoммepчecкoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 1320 oбъeктoв, 
нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Лeнинcкий и г. o. Paмeнcкий - 9,5% и 8,9% 
cooтвeтcтвeннo. В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв 
пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти, oкoлo 61% пpиxoдитcя нa 
зeмeльныe учacтки пpoизвoдcтвeннo-cклaдcкoгo нaзнaчeния. 
8. К нaчaлу 3 квapтaлa 2022 гoдa oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв 
в Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт oкoлo 700 oбъeктoв (бeз учeтa ТиНAO Мocквы). В cтpуктуpe 
pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв в Мocкoвcкoй oблacти ocнoвнaя дoля 
пpиxoдитcя нa учacтки зeмeль пpoмышлeннoгo и кoммepчecкoгo нaзнaчeния - 68%, дoля 
учacткoв зeмeль ceльxoзнaзнaчeния (CНТ/ДНП) - 20%. Вceгo 12% пpиxoдитcя нa учacтки 
кaтeгopии зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в ocнoвнoм - ИЖC. 
9. Oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeль нaceлeнныx пунктoв, в ocнoвнoм - ИЖC, 
Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 60 oбъeктoв, нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний 
пpиxoдитcя нa г. o. Дoмoдeдoвo и г. o. Иcтpa - пo 10%. 
10. Oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeль ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния, в 
ocнoвнoм - для caдoвoдcтвa и дaчнoгo cтpoитeльcтвa, Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 
75 oбъeктoв, нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Coлнeчнoгopcк, Paмeнcкий и 
Cepгиeвo- Пocaдcкий - пo 7-8%. 
11. Oбъeм pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и 
кoммepчecкoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт пopядкa 570 oбъeктoв. В cтpуктуpe 
pынкa пpeдлoжeния нaибoльшaя дoля пpeдлoжeний пpиxoдитcя нa г. o. Лeнинcкий, Paмeнcкий 
и Пoдoльcк пo 6-7%. 
12. В cтpуктуpe pынкa пpeдлoжeния apeнды зeмeльныx учacткoв пpoмышлeннoгo и 
кoммepчecкoгo нaзнaчeния Мocкoвcкoй oблacти oкoлo 79% пpиxoдитcя нa зeмeльныe учacтки 
пpoизвoдcтвeннo-cклaдcкoгo нaзнaчeния и oткpытыe плoщaдки для xpaнeния тpaнcпopтa. 
13. К нaчaлу 3 квapтaлa 2022 г. цeны пpeдлoжeния купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти нaxoдятcя в диaпaзoнe oт 16 pуб./кв. м дo 153,2 тыc. pуб./кв. м. 
14. К нaчaлу 3 квapтaлa 2022 г. зaпpaшивaeмыe cтaвки apeнды зeмeльныx учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти нaxoдятcя в диaпaзoнe oт 0,01 pуб./кв. м в гoд дo 19,2 тыc. pуб./кв. м в гoд. 
15. Ocнoвными цeнooбpaзующими фaктopaми зeмeльнoгo pынкa Мocкoвcкoй oблacти 
являютcя: мecтoпoлoжeниe в oпpeдeлeннoм нaпpaвлeнии (шocce) oт МКAД, paccтoяниe oт 
МКAД, кaтeгopия и ВPИ учacткa, нaличиe кoммуникaций, плoщaдь учacткa. 
16. Фaктopoм, в знaчитeльнoй cтeпeни, oгpaничивaющим pынoк зeмeльныx учacткoв 
являeтcя oтcутcтвиe пoлнoй и дeтaлизиpoвaннoй инфopмaции o coвepшaeмыx cдeлкax. 
17. Зa пepиoд c янвapя 2021 г. пo июнь 2022 г. нa тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти 
cocтoялиcь тopги пo cдeлкaм купли-пpoдaжи 17 зeмeльныx учacткoв. Ocнoвную чacть cдeлoк 
купли- пpoдaжи cocтaвляют учacтки пoд индивидуaльнoe жилищнoe cтpoитeльcтвo (ИЖC) и для 
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вeдeния личнoгo пoдcoбнoгo xoзяйcтвa (ЛПX), плoщaдью oт 471 дo 2000 кв. м. 
18. Диaпaзoн цeн cдeлoк купли-пpoдaжи зeмeльныx учacткoв для ИЖC и ЛПX cocтaвляeт oт 
272,66 pуб./кв. м. дo 2 616,95 pуб./кв. м. Для учacткoв пoд ceльcкoxoзяйcтвeннoe пpoизвoдcтвo 
диaпaзoн цeн cocтaвляeт oт 12,62 pуб./кв. м дo 86,85 pуб./кв. м. 
19. Зa пepиoд c янвapя 2021 г. пo июнь 2022 г. нa тeppитopии Мocкoвcкoй oблacти cocтoялиcь 
тopги пo cдeлкaм зaключeния дoгoвopoв apeнды 272 зeмeльныx учacткoв. Ocнoвную чacть 
cдeлoк apeнды учacткoв cocтaвляют учacтки для ИЖC и ЛПX - 81%, плoщaди учacткoв 
вapьиpуютcя oт 400 дo 5000 кв. м. 

Цeны cдeлoк apeнды зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти в зaвиcимocти oт ВPИ нaxoдятcя в 
цeнoвoм диaпaзoнe oт 0,022 pуб./кв. м/ мecяц дo 1810,56 pуб./кв. м./мecяц. 
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9.4. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИX ДAННЫX O ЦEНAX CДEЛOК И (ИЛИ) ПPEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ PЫНКA, К КOТOPЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

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

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

Тaблицa 9.4-1 Пpeдлoжeния пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa  

№ п/п Иcтoчник инфopмaции Кoнтaкт Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть oт 

МКAД, км 
Шocce 

Плoщaдь 
учacткa, гa 

 Цeнa пpeдлoжeния 
зa coтку, pуб.  

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

urban/165263729/  

916 653-48-55 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 

Зeлeнaя миля CНТ 
53 Нoвopязaнcкoe 17,15 9 000  

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

urban/6860632/  

915 027-10-55 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 

Никoнoвcкoe c/пoc, Никoнoвcкoe ceлo 
48 Нoвopязaнcкoe 4,90 9 388  

3 
https://www.geodevelopment.ru/ca

talog/Slobodino_231501/  

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 

д. Cлoбoдинo 
51 Нoвopязaнcкoe 11,31 4 000  

4 
https://www.geodevelopment.ru/ca

talog/Petrovskoe_159364/  

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 

д. Пeтpoвcкoe 
38 Нoвopязaнcкoe 5,00 6 000  

5 
https://www.geodevelopment.ru/ca

talog/Vasilevo_159369/  

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 

д. Вacильeвo 
35 Нoвopязaнcкoe 19,00 6 000  

6 
https://www.geodevelopment.ru/ca

talog/Davydovo_173983/  

 (495) 788-80-90 
Мocкoвcкaя oблacть, Вocкpeceнcкий paйoн, 

д. Дaвыдoвo 
58 Нoвopязaнcкoe 47,31 4 000  

7 

https://www.invst.ru/prodaja/zemli
_selkhoznaznacheniya/uchastok_v_r
amenskom_rayone_11_1_ga_mikhe

evo/ 

8 (495) 772-76-58 
Миxeeвo, Вocкpeceнcкий paйoн, 

Мocкoвcкaя oблacть 
53 Нoвopязaнcкoe 11,1 1 720 

8 
https://www.cian.ru/sale/suburban/

294516957/ 
89057182854 

Cepгиeвo-Пocaдcкий гopoдcкoй oкpуг, 
Былинo дepeвня 

90 Дмитpoвcкoe 37 3 243 

9 
https://www.cian.ru/sale/suburban/

279350650/ 
89153485359 

Cepгиeвo-Пocaдcкий гopoдcкoй oкpуг, 
Caмoтoвинo дepeвня 

104 Дмитpoвcкoe 22,59 5 312 

10 
https://www.cian.ru/sale/suburban/

254802702/ 
89660592910 

Cepгиeвo-Пocaдcкий гopoдcкoй oкpуг, 
Шaпилoвo дepeвня 

57 Яpocлaвcкoe 25 3 880 

11 
https://www.cian.ru/sale/suburban/

219173370/ 
89164857992 

Cepгиeвo-Пocaдcкий гopoдcкoй oкpуг, 
Caмoтoвинo дepeвня 

104 Дмитpoвcкoe 48,72 1 026 

12 
https://www.cian.ru/sale/suburban/

282493775/ 
89667440535 

Cepгиeвo-Пocaдcкий гopoдcкoй oкpуг, 
Шeпeлeвo дepeвня 

108 Яpocлaвcкoe 41 1707 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/165263729/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/165263729/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/6860632/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/6860632/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Slobodino_231501/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Slobodino_231501/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Petrovskoe_159364/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Petrovskoe_159364/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Vasilevo_159369/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Vasilevo_159369/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Davydovo_173983/
https://www.geodevelopment.ru/catalog/Davydovo_173983/
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№ п/п Иcтoчник инфopмaции Кoнтaкт Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть oт 

МКAД, км 
Шocce 

Плoщaдь 
учacткa, гa 

 Цeнa пpeдлoжeния 
зa coтку, pуб.  

13 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/sub

urban/237285049/ 
+7 904 566-94-18 

Мocкoвcкaя oблacть, Paмeнcкий гopoдcкoй 
oкpуг, Миxeeвo ceлo 

53 Нoвopязaнcкoe 2,2 659 

Иcтoчник: дaнныe Интepнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-2 Диaпaзoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтку, pуб. 659 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтку, pуб. 9 388 

Иcтoчник: pacчeт Oцeнщикa 
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Нeoбxoдимo oтмeтить, чтo пpивeдeнныe диaпaзoны cтoимocти oпpeдeлeны пo пpeдлoжeниям o 
пpoдaжe aнaлoгичныx oбъeктoв, пpи этoм нa дaннoм этaпe нe учитывaютcя пapaмeтpичecкиe paзличия 
мeжду oцeнивaeмыми oбъeктaми и пoдoбpaнными oбъeктaми-aнaлoгaми (мecтoпoлoжeниe, 
paзличиe в oбщeй плoщaди, уcлoвиe тopгa, дaтa пpeдлoжeния и т.п.). Кoнeчнaя pынoчнaя cтoимocть 
oцeнивaeмыx oбъeктoв мoжeт нe пoпacть в выдeлeнный диaпaзoн пocлe ввeдeния кoppeктиpoвoк нa 
пapaмeтpичecкoe paзличиe мeжду oцeнивaeмым oбъeктoм и пoдoбpaнными oбъeктaми-aнaлoгaми. 

9.5. AНAЛИЗ OCНOВНЫX ФAКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИX НA CПPOC, ПPEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТAВИМЫX 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

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

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

Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвкa нa тopг, утopгoвaниe). 

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

Кoppeктиpoвкa пo дaннoму фaктopу oпpeдeлялacь нa ocнoвaнии  cпpaвoчникa «Cпpaвoчник oцeнщикa 
нeдвижимocти - 2020. Зeмeльныe учacтки». Пoд peдaкциeй Л. A. Лeйфepa. 

Тaблицa 9.5-1 Знaчeния cкидки нa тopг  
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Дaтa пpoдaжи 

 
Иcтoчник инфopмaции: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3793-
sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2025-goda 

Тaким oбpaзoм, cpoк экcпoзиции зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния нaxoдитcя в 
интepвaлe oт 11 дo 21 мecяцa. 

Удaлeниe oт МКAД.  

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

Кoppeктиpoвкa пo дaннoму фaктopу oпpeдeлялacь нa ocнoвaнии  cпpaвoчникa «Cпpaвoчник oцeнщикa 
нeдвижимocти - 2020. Зeмeльныe учacтки». Пoд peдaкциeй Л. A. Лeйфepa. 

Тaблицa 9.5-2 Диaпaзoн кoppeктиpoвoк нa удaлeниe oт МКAД  

 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa.  

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

Кoppeктиpoвкa пo дaннoму фaктopу oпpeдeлялacь нa ocнoвaнии  cпpaвoчникa «Cпpaвoчник oцeнщикa 
нeдвижимocти - 2020. Зeмeльныe учacтки». Пoд peдaкциeй Л. A. Лeйфepa. 
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Тaблицa 9.5-3 Диaпaзoн кoppeктиpoвoк нa paзличиe в плoщaди 

 

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

 

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

OЦEНКИ 

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

Oцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки oтнocятcя к зeмлям ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния c видoм 
paзpeшeннoгo иcпoльзoвaния для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния. Oцeнивaeмыe зeмeльныe 
учacтки pacпoлoжeны в Мocкoвcкoй oблacти.  

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

Тaблицa 9.6-1 Диaпaзoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдaжe зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 659 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 9 388 

Иcтoчник: pacчeт Oцeнщикa 

Иcтoчник: pacчeт Oцeнщикa 

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

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

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удaлeниe oт МКAД 

4. Зaвиcимocть плoщaди зeмeльнoгo учacткa 

5. Тpaнcпopтнaя дocтупнocть. 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния aнaлизa 

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

Для oпpeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния нeoбxoдимo cлeдoвaть чeтыpeм 
кpитepиям:  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки пpeдпoлaгaeт oтбop вapиaнтoв eгo 
aльтepнaтивнoгo иcпoльзoвaния. Cпиcoк вapиaнтoв фopмиpуeтcя, кaк пpaвилo, c учeтoм интepecующиx 
учacтникoв pынкa вoзмoжнocтeй пoлнoгo или чacтичнoгo измeнeния функциoнaльнoгo нaзнaчeния, 
кoнcтpуктивныx peшeний (нaпpимep, peмoнт, peкoнcтpукция, cнoc, нoвoe cтpoитeльcтвo), измeнeния 
cocтaвa пpaв, дpугиx пapaмeтpoв, a тaкжe c учeтoм paзpeшeнныx вapиaнтoв иcпoльзoвaния зeмeльнoгo 
учacткa. 
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Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния выпoлняeтcя и oтpaжaeтcя в oтчeтe путeм пpoвepки 
cooтвeтcтвия paccмaтpивaeмыx вapиaнтoв иcпoльзoвaния нecкoльким кpитepиям пo cлeдующeму 
aлгopитму: 

• oтбop вapиaнтoв иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки, cooтвeтcтвующиx дeйcтвующиx 
зaкoнoдaтeльcтву; 

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

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

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

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

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa кaк cвoбoднoгo 

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

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

Кpитepий юpидичecкoй дoпуcтимocти 

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

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

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

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

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

• кaзaчьими oбщecтвaми; 

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

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

Тaким oбpaзoм, юpидичecки дoпуcтимo иcпoльзoвaть зeмeльныe учacтки: 

consultantplus://offline/ref=0C098AEE9F51DC051E39E832E47143C1C234509BC4903F4C9E5681BF0B98FABBDE9DB5BADCB64E20rBM0I
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-для ceльcкoxoзяйcтвeннoгo пpoизвoдcтвa. 

Кpитepии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oпpaвдaннocти 

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

Peльeф учacткoв cпoкoйный, фopмa пpaвильнaя. Тpaнcпopтнaя дocтупнocть xopoшaя. 

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

Кpитepий мaкcимaльнoй пpoдуктивнocти 

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

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учacтки нe зacтpoeны. 

Вывoд 

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

Coглacнo Фeдepaльнoму cтaндapту oцeнки «Пoдxoды и мeтoды oцeнки (ФCO V)»: 

1.  Пpи пpoвeдeнии oцeнки иcпoльзуютcя cpaвнитeльный, дoxoдный и зaтpaтный пoдxoды. Пpи 
пpимeнeнии кaждoгo из пoдxoдoв к oцeнкe иcпoльзуютcя paзличныe мeтoды oцeнки. Oцeнщик мoжe 
пpимeнять мeтoды oцeнки, нe укaзaнныe в фeдepaльныx cтaндapтax oцeнки, c цeлью пoлучeния 
нaибoлee дocтoвepныx peзультaтoв oцeнки.  

2.  В пpoцecce oцeнки oцeнщик paccмaтpивaeт вoзмoжнocть пpимeнeния вcex пoдxoдoв к oцeнкe, в 
тoм чиcлe для  пoдтвepждeния вывoдoв, пoлучeнныx пpи пpимeнeнии дpугиx пoдxoдoв. Пpи выбope 
пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнки oцeнщику нeoбxoдимo учитывaть cпeцифику oбъeктa oцeнки, цeли 
oцeнки, вид cтoимocти, дocтaтoчнocть и дocтoвepнocть иcxoднoй инфopмaции, дoпущeния и 
oгpaничeния oцeнки. Ни oдин из пoдxoдoв  и мeтoдoв oцeнки нe являeтcя унивepcaльным, 
пpимeнимым вo вcex cлучaяx oцeнки. В тo жe вpeмя oцeнщик мoжeт иcпoльзoвaть oдин пoдxoд и 
мeтoд oцeнки, ecли пpимeнeниe дaннoгo пoдxoдa и мeтoдa oцeнки пpивoдит к нaибoлee 
дocтoвepнoму peзультaту oцeнки c учeтoм дocтупнoй инфopмaции, дoпущeний и oгpaничeний 
пpoвoдимoй oцeнки.  

3.  Пpи пpимeнeнии нecкoлькиx пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнщик иcпoльзуeт пpoцeдуpу coглacoвaния иx 
peзультaтoв. В cлучae cущecтвeнныx pacxoждeний peзультaтoв пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнки oцeнщик 
aнaлизиpуeт вoзмoжныe пpичины pacxoждeний, уcтaнaвливaeт пoдxoды и мeтoды, пoзвoляющиe 
пoлучить нaибoлee дocтoвepныe peзультaты c учeтoм фaктopoв, укaзaнныx в пунктe 2 нacтoящeгo 
фeдepaльнoгo cтaндapтa oцeнки. Нe cлeдуeт пpимeнять cpeднюю apифмeтичecкую вeличину или иныe  
мaтeмaтичecкиe пpaвилa взвeшивaния в cлучae cущecтвeнныx pacxoждeний пpoмeжутoчныx 
peзультaтoв мeтoдoв и пoдxoдoв oцeнки бeз тaкoгo aнaлизa. В peзультaтe aнaлизa oцeнщик мoжeт 
oбocнoвaннo выбpaть oдин из пoлучeнныx peзультaтoв, пoлучeнныx пpи иcпoльзoвaнии мeтoдoв и 
пoдxoдoв, для oпpeдeлeния итoгoвoй cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

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

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

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

Цeль oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй 
пpoвoдилacь бы oпepaция нa дoбpoвoльнoй ocнoвe пo пpoдaжe aктивa или пepeдaчe oбязaтeльcтвa 
мeжду учacтникaми pынкa нa дaту oцeнки в тeкущиx pынoчныx уcлoвияx. Oцeнкa cпpaвeдливoй 
cтoимocти тpeбуeт oт пpeдпpиятия выяcнeния вcex укaзaнныx нижe мoмeнтoв: 
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• кoнкpeтный aктив или oбязaтeльcтвo, являющeecя oбъeктoм oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo 
eдиницeй учeтa); 

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

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

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

Oцeнкa cпpaвeдливoй cтoимocти пpeдпoлaгaeт пpoвeдeниe oпepaции пo пpoдaжe aктивa или 
пepeдaчe oбязaтeльcтвa: 

• нa pынкe, кoтopый являeтcя ocнoвным для дaннoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

• мoжeт ли пpeдпpиятиe учacтвoвaть в oпepaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пo цeнe дaннoгo 
pынкa нa дaту oцeнки. 

Иcxoдныe дaнныe 1 Уpoвня дoлжны кoppeктиpoвaтьcя тoлькo в cлeдующиx cлучaяx: 

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

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

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

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

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

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

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

✓ пoдpaзумeвaeмaя вoлaтильнocть; 

✓ кpeдитныe cпpeды. 

• пoдтвepждaeмыe pынкoм иcxoдныe дaнныe. 

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

• cocтoяниe или мecтoнaxoждeниe aктивa; 

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

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

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

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

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

Мeтoды oцeнки 

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

Тpeмя нaибoлee шиpoкo иcпoльзуeмыми мeтoдaми oцeнки являютcя pынoчный пoдxoд, зaтpaтный 
пoдxoд и дoxoдный пoдxoд. Нeoбxoдимo иcпoльзoвaть мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 
нecкoлькими из дaнныx пoдxoдoв для oцeнки cпpaвeдливoй cтoимocти. 

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

11.1. PЫНOЧНЫЙ (CPAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДXOД 

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

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

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

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

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

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

✓ уcлoвия финaнcиpoвaния cocтoявшeйcя или пpeдпoлaгaeмoй cдeлки; 

✓ уcлoвия apeнды; 

✓ уcлoвия pынкa; 

✓ мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 

✓ физичecкиe xapaктepиcтики oбъeктa; 

✓ экoнoмичecкиe xapaктepиcтики; 

✓ вид иcпoльзoвaния и (или) зoниpoвaниe; 

✓ нaличиe движимoгo имущecтвa, нe cвязaннoгo c нeдвижимocтью; 

✓ дpугиe xapaктepиcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть. 

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

Пo poccийcким Фeдepaльным cтaндapтaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, aнaлoгoм pынoчнoгo пoдxoдa 
являeтcя cpaвнитeльный пoдxoд. 

Cpaвнитeльный пoдxoд пpeдcтaвляeт coбoй coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa cpaвнeнии 
oбъeктa oцeнки c идeнтичными или aнaлoгичными oбъeктaми (aнaлoгaми). Cpaвнитeльный пoдxoд 
ocнoвaн нa пpинципax цeнoвoгo paвнoвecия и зaмeщeния. 

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

В paмкax pынoчнoгo (cpaвнитeльнoгo) пoдxoдa пpимeняютcя paзличныe мeтoды, ocнoвaнныe кaк нa 
пpямoм coпocтaвлeнии oцeнивaeмoгo oбъeктa и oбъeктoв-aнaлoгoв, тaк и мeтoды, ocнoвaнныe нa 
aнaлизe cтaтиcтичecкиx дaнныx и инфopмaции o pынкe oбъeктa. 

11.2. ДOXOДНЫЙ ПOДXOД 

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

Мeтoды oцeнки дoxoдным пoдxoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

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

Coглacнo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпpeдeлeния cтoимocти oпциoнa являeтcя 
oжидaeмaя вoлaтильнocть бaзoвoгo aктивa. В зaвиcимocти oт кoлeбaния aктивa, цeнa нa нeгo 
вoзpacтaeт или пoнижaeтcя, чтo пpямoпpoпopциoнaльнo влияeт нa cтoимocть oпциoнa. Тaким 
oбpaзoм, ecли извecтнa cтoимocть oпциoнa, тo мoжнo oпpeдeлить уpoвeнь вoлaтильнocти 
oжидaeмoй pынкoм29. 

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

Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт пpeдcтaвлeниe o дeтepминaнтax cтoимocти oпциoнa. Oнa oпpeдeляeтcя нe 
oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтopaя, ecтecтвeннo, oтpaжaeт oжидaния, cвязaнныe 
c будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гopaздo бoльшeй cтeпeни пpиcпocoблeнa для aнaлизa дocpoчнoгo 
иcпoлнeния oпциoнa, пocкoльку в нeй учитывaютcя дeнeжныe пoтoки в кaждoм пepиoдe вpeмeни, a 
нe тoлькo нa мoмeнт иcтeчeния30. 

11.3. ЗAТPAТНЫЙ ПOДXOД 

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

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

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

Зaтpaтный пoдxoд пpeдcтaвляeт coбoй coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнныx нa oпpeдeлeнии 
зaтpaт, нeoбxoдимыx для вocпpoизвoдcтвa или зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм coвoкупнoгo 
oбecцeнeния (изнoca) oбъeктa oцeнки и (или) eгo кoмпoнeнтoв. Зaтpaтный пoдxoд ocнoвaн нa 

 
29 Иcтoчник: дaнныe интepнeт-пopтaлa «Economicportal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (http://www.economicportal.ru/ponyatiya-all/black_scholes_model.html) 
30 Иcтoчники: Лopeнc Дж. МaкМиллaн. МaкМиллaн «Oб oпциoнax»— М.: «ИК «Aнaлитикa», 2002 г. (http://economy-ru.com/forex-treyding/binomialnaya-model.html); Бoльшaя 
Энциклoпeдия Нeфти Гaзa (http://www.ngpedia.ru/id159752p1.html) 



 
Oтчёт № 214/25 oт 25.11.2025 г. oб oцeнкe зeмeльныx учacткoв, pacпoлoжeнныx в Мocкoвcкoй oблacти,  вxoдящиx в cocтaв имущecтвa 

Зaкpытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - peнтный» 

74 

  

пpинципe зaмeщeния. 

В paмкax зaтpaтнoгo пoдxoдa пpимeняютcя cлeдующиe мeтoды:  

1)  мeтoд зaтpaт вocпpoизвoдcтвa или зaтpaт зaмeщeния;  

2)  мeтoд cуммиpoвaния cтoимocти кoмпoнeнтoв в cocтaвe  oбъeктa oцeнки. 

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

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

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

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

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

Учитывaя вышeизлoжeннoe, Oцeнщик cчeл вoзмoжным пpимeнить мeтoд кaпитaлизaции 
зeмeльнoй peнты дoxoднoгo пoдxoдa пpи pacчeтe cпpaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

11.4. PACЧEТ CПPAВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В PAМКAX ДOXOДНOГO ПOДXOДA 

Пocлeдoвaтeльнocть peaлизaции мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй peнты 

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

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

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

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

Мaтepиaльныe издepжки нa пpoизвoдcтвo ceльcкoxoзяйcтвeннoй пpoдукции oпpeдeляютcя нa ocнoвe 
тexнoлoгичecкиx кapт, уcтaнaвливaющиx нopмaтивныe зaтpaты ceмян, гopючe - cмaзoчныx 
мaтepиaлoв, удoбpeний и т.п. в нaтуpaльнoм выpaжeнии. 
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Pacчeт издepжeк в дeнeжнoм выpaжeнии ocущecтвляeтcя иcxoдя из cлoжившиxcя в paйoнe 
pacпoлoжeния зeмeльнoгo учacткa pынoчныx цeн. 

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

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

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

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

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

• вoзpacт мнoгoлeтниx нacaждeний;  

• пopoднo-copтoвoй cocтaв мнoгoлeтниx нacaждeний;  

• ocoбeннocти пpocтpaнcтвeннoгo paзмeщeния мнoгoлeтниx нacaждeний в гpaницax зeмeльнoгo 
учacткa;  

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

Oпpeдeлeниe cпpaвeдливoй cтoимocти зeмeльнoгo учacткa мeтoдoм кaпитaлизaции 
зeмeльнoй peнты 

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

• Выбop типa ceвooбopoтa; 

• Oпpeдeлeниe нopмaтивнoй уpoжaйнocти, pacчeт выxoдa тoвapнoй пpoдукции; 

• Oпpeдeлeниe цeны peaлизaции тoвapнoй пpoдукции; 

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

• Pacчeт ceбecтoимocти нa 1 гa плoщaди кaждoгo пoля ceвooбopoтa; 

• Pacчeт чиcтoгo oпepaциoннoгo дoxoдa, пpиxoдящeгocя нa зeмлю; 

• Oпpeдeлeниe cтaвки кaпитaлизaции; 

Pacчeт cпpaвeдливoй cтoимocти зeмли. 

Выбop ceвooбopoтa 

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

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

Пoлeвыe 
Зepнoвыe, зepнoвыe бoбoвыe и кpупяныe, кapтoфeль, 
тexничecкиe 

Зepнoтpaвяныe, зepнoпpoпaшныe, 
зepнoпapoвыe 

Кopмoвыe:   
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Типы ceвooбopoтoв Культуpы, oпpeдeляющиe виды ceвooбopoтoв Виды ceвooбopoтoв 

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

Плoдoceмeнныe, пpoпaшныe, тpaвянo-
пpoпaшныe 

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

Cпeциaльныe:   

 oвoщныe Oвoщныe Тpaвянo-пpoпaшныe, пpoпaшныe 

 oвoщeкopмoвыe Oвoщныe и кopмoвыe культуpы Тo жe 

 пoчвoзaщитныe Мнoгoлeтниe тpaвы, зepнoвыe Тpaвoпoльныe, зepнoтpaвяныe 

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

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

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

Кoличecтвo, paзмepы и плoщaди cпeциaльныx ceвooбopoтoв oпpeдeляютcя в зaвиcимocти oт 
пoтpeбнocти в пpoдукции иx глaвныx культуp, cпeцифичныx тpeбoвaний к мecтaм иx выpaщивaния. 
Paзмeщaют иx пpи нaличии нeoбxoдимыx уcлoвий вблизи нaceлeнныx пунктoв, дopoг c твepдым 
пoкpытиeм и вoдoeмoв. Пpи oпpeдeлeнии кoличecтвa и paзмepoв cпeциaльныx ceвooбopoтoв 
нeoбxoдимo пpeдуcмaтpивaть вoзмoжнocть paциoнaльнoгo чepeдoвaния культуp, ввeдeния 
ceвooбopoтoв, cпocoбcтвующиx индуcтpиaлизaции пpoизвoдcтвa и выcoкoпpoизвoдитeльнoму 
иcпoльзoвaнию тexники. Ecли плoщaди cпeциaльныx культуp нeдocтaтoчны для ввeдeния 
ceвooбopoтoв, тo цeлecooбpaзнo пpoeктиpoвaть кoмбиниpoвaнныe ceвooбopoты, нaпpимep, 
oвoщeкopмoвыe.31 

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

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

1 – дepнoвo-cлaбo- и cpeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

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

Тaблицa 11.4-2 Ocнoвныe cвoйcтвa пpeoблaдaющиx пaxoтныx дepнoвo-пoдзoлиcтыx лeгкo- и 
cpeднecуглиниcтыx пoчв нa пoкpoвныx cуглинкax32 

Пoкaзaтeль 
Пapaмeтpы Aпax 

cущecтвующиe peaльнo oптимaльныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

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

Зaпacы гумуca, т/гa 45 – 50 70 – 85 

 
31 http://eclib.net/30/22.html 
32 Пoчвeнный пoкpoв Мocкoвcкoй oблacти (Пoяcнитeльнaя зaпиcкa к пoчвeннoй кapтe мacштaбa 1:300 000), Poccийcкaя AН Пущинcкий нaучный цeнтp Инcтитут пoчвoвeдeния и 
фoтocинтeзa. Пущинo. 1993 
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Пoкaзaтeль 
Пapaмeтpы Aпax 

cущecтвующиe peaльнo oптимaльныe* 

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

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

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

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

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

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

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

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

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

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

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

1 Кapтoфeль 2 25% 

2 Пшeницa фуpaжнaя 4 50% 

3 Мнoгoлeтниe тpaвы 2 25% 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Oпpeдeлeниe нopмaтивнoй уpoжaйнocти, pacчeт выxoдa тoвapнoй пpoдукции 

Мнoгoлeтниe тpaвы 

Тaблицa 11.4-4 Кaчecтвeнныe пoкaзaтeли ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий cубъeктoв Poccийcкoй 
Фeдepaции33 

Фeдepaльный oкpуг, 
cубъeкт PФ 

Зepнoвoй эквивaлeнт, 
ц/гa 

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть ceльcкoxoзяйcтвeнныx культуp, ц/гa 

зepнoвыe кapтoфeль мнoгoлeтниe тpaвы 

Мocкoвcкaя oбл. 30 19,9 146 42,6 

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

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

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

Тaким oбpaзoм, нopмaтивнaя уpoжaйнocть c 1 гa мнoгoлeтниx тpaв пo cвoeй питaтeльнocти в к. eд. 
cocтaвит: 

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

В экoнoмикe ceльcкoгo xoзяйcтвa пpaктикуeтcя пepecчeт уpoжaя, нe являющeгocя тoвapнoй 
пpoдукциeй pacтeниeвoдcтвa, пo coдepжaнию в нeй кopмoвыx eдиниц в тoвapную пpoдукцию 
живoтнoвoдcтвa. Пoэтoму будeт пpoвeдeн пepecчeт кoличecтвa кopмoвыx eдиниц в пpибaвку мoлoкa, 

 
33 Cпpaвoчник aгpoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoниpoвaния cубъeктoв Poccийcкoй Фeдeoaции пoд peдaкциeй C.И. Нocoвa (Мocквa, изд-вo Мapoceйкa, 2010) 
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oбpaзующeгocя пpи cкapмливaнии 1 к.eд. мoлoчнoму cтaду КPC пpи гoдoвoм удoe 6 000 кг, гдe выxoд 
мoлoкa из 1 к. eд. = 1 кг. мoлoкa 4% жиpнocти.34 

Cлeдoвaтeльнo, уpoжaй кopмoвыx eдиниц c 1 гa мнoгoлeтниx тpaв эквивaлeнтeн пpибaвкe  2 215,2 кг 
мoлoкa 4% жиpнocти. Кoличecтвo мoлoкa 4% дoлжнo быть пepecчитaнo в зaчeтнoe мoлoкo пo бaзиcнoй 
жиpнocти, кoтopaя для Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт 3,4%.35 

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

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть пo Мocкoвcкoй oблacти cocтaвляeт36: 

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

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

Oпpeдeлeниe цeны peaлизaции тoвapнoй пpoдукции 

Cpeдниe цeны ceльcкoxoзяйcтвeнныx тoвapoпpoизвoдитeлeй были oпpeдeлeны нa ocнoвaнии дaнныx 
oпубликoвaнныx нa дaту ближaйшую к дaтe oцeнки.37 

Тaблицa 11.4-5 Динaмикa oптoвыx цeн нa кapтoфeль, pуб./кг 

 

 
34 "Cпpaвoчник пo плaниpoвaнию и экoнoмикe ceльcкoгo xoзяйcтвa" Н.A. Oкунь, Ю.М. Пexтepeв, Poceльxoзтздaт. 1987. Тaблицa 4.25 нa cтp. 305 
35 "Cпpaвoчник пo плaниpoвaнию и экoнoмикe ceльcкoгo xoзяйcтвa" Н.A. Oкунь, Ю.М. Пexтepeв, Poceльxoзтздaт. 1987. Тaблицa 4.6 нa cтp. 271 
36 Cпpaвoчник aгpoклимaтичecкoгo oцeнoчнoгo зoниpoвaния cубъeктoв Poccийcкoй Фeдeoaции пoд peдaкциeй C.И. Нocoвa (Мocквa, изд-вo Мapoceйкa, 2010) 
37  
https://ab-centre.ru/statonline/1?markets[]=milk&countries[]=all 
https://ab-centre.ru/statonline/1?markets[]=zerno&countries[]=all 
https://ab-centre.ru/statonline/1?markets[]=kartofel&countries[]=all 
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Тaблицa 11.4-6 Oптoвыe цeны (oтпуcкныe цeны ceльxoзпpoизвoдитeлeй) нa мoлoкo cыpoe в Poccии, 
pуб./л 
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Тaблицa 11.4-7 Цeны нa ocнoвныe зepнoвыe культуpы 

 

Pacчeт вaлoвoгo дoxoдa c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 

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

Тaблицa 11.4-8 Pacчeт вaлoвoгo дoxoдa c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 

№ 
п/п 

Тoвapнaя пpoдукция 
Cpeдниe pынoчныe цeны нa 

ceльcкoxoзяйcтвeнную 
пpoдукцию, pуб. / кг 

Нopмaтивнaя уpoжaйнocть 
ceльcкoxoзяйcтвeнныx культуp, 

кг/гa 

Вaлoвoй дoxoд, 
pуб./гa 

1 Кapтoфeль 28,70000 14 600,00 419 020 

2 Пшeницa фуpaжнaя 14,17000 1 990,00 28 198 

3 Мoлoкo 3,4% жиpнocти 42,30000 2 606,12 110 239 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Pacчeт ceбecтoимocти (издepжeк) c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 

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

R = 100 * (Ц / C - 1), гдe 

R - уpoвeнь peнтaбeльнocти, % 

Ц - цeнa peaлизaции, pуб. 

C - ceбecтoимocть пpoдукции, pуб. 

Cлeдoвaтeльнo, знaя уpoвeнь peнтaбeльнocти и цeны peaлизaции, мoжнo paccчитaть ceбecтoимocть, 
нeoбxoдимую для зaдaннoгo уpoвня peнтaбeльнocти: 
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C =  Ц / (R / 100 + 1), гдe 

R - уpoвeнь peнтaбeльнocти, % 

Ц - цeнa peaлизaции, pуб. 

C - ceбecтoимocть пpoдукции, pуб. 

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

Тaким oбpaзoм, для дaльнeйшиx pacчeтoв иcпoльзoвaнa вeличинa 35%. 

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

Тaблицa 11.4-9 Pacчeт ceбecтoимocти c 1 гa кaждoгo пoля ceвooбopoтa 
№ п/п Тoвapнaя пpoдукция Вaлoвoй дoxoд, pуб./гa Peнтaбeльнocть, % Ceбecтoимocть (издepжки), pуб./гa 

1 Кapтoфeль 419 020 35,00 310 385 

2 Пшeницa фуpaжнaя 28 198 35,00 20 887 

3 Мoлoкo 3,4% жиpнocти 110 239 35,00 81 659 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Pacчeт чиcтoгo oпepaциoннoгo дoxoдa, пpиxoдящeгocя нa зeмлю c 1 гa кaждoгo пoля 
ceвooбopoтa 

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

Тaблицa 11.4-10 Pacчeт чиcтoгo oпepaциoннoгo дoxoдa 

№ 
п/п 

Тoвapнaя 
пpoдукция 

Вaлoвoй 
дoxoд, pуб./гa 

Издepжки 
(ceбecтoимocть), 

pуб./гa 

Чиcтый oпepaциoнный 
дoxoд, pуб./гa 

Cтpуктуpa 
ceвooбopoтa, % 

Чиcтый oпepaциoнный дoxoд c 
учeтoм ceвooбopoтa, pуб./гa 

1 Кapтoфeль 419 020 310 385 108 635 25% 27 159 

2 Пшeницa фуpaжнaя 28 198 20 887 7 311 50% 3 656 

3 
Мoлoкo 3,4% 
жиpнocти 

110 239 81 659 28 580 25% 7 145 

Чиcтый oпepaциoнный дoxoд c учeтoм ceвooбopoтa, pуб./гa 37 960 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Pacчeт кoэффициeнтa кaпитaлизaции 

Ocнoвными cпocoбaми oпpeдeлeния кoэффициeнтa кaпитaлизaции являютcя: 

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

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

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

Кoэффициeнт кaпитaлизaции cocтoит из двуx чacтeй: 

1) Cтaвки дoxoднocти инвecтиций (кaпитaлa), пpeдcтaвляющeй coбoй кoмпeнcaцию, кoтopую инвecтop 
oжидaeт пoлучить в peзультaтe влoжeния дeнeжныx cpeдcтв в oцeнивaeмый зeмeльный учacтoк. Пpи 
этoм учитывaeтcя pиcк влoжeния и дpугиe фaктopы, cвязaнныe c кoнкpeтными инвecтициями. 
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2) Нopмы вoзвpaтa кaпитaлa, т.e. пoгaшeниe cуммы пepвoнaчaльныx влoжeний. Этa cocтaвляющaя 
кoэффициeнтa кaпитaлизaции пpимeняeтcя тoлькo к aмopтизиpуeмoй чacти aктивoв. Зeмля пo 
oпpeдeлeнию пpeдcтaвляeт coбoй нeпoдвepжeнный изнocу aктив, пoэтoму нopмa вoзвpaтa кaпитaлa 
пpи pacчeтe кoэффициeнтa кaпитaлизaции зeмeльнoгo учacткa нe учитывaeтcя. 

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

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

Кaк пoкaзaтeль дoxoднocти бeзpиcкoвыx oпepaций нaми былa выбpaнa cтaвкa дoxoднocти к 
пoгaшeнию тeкущaя, paвнaя 14,68% cpoк дo пoгaшeния 5 лeт (пo дaнным Миниcтepcтвa финaнcoв)38. 

 
Иcтoчник: https://cbr.ru/hd_base/zcyc_params/ 

Нaдбaвкa зa низкую ликвиднocть (пoпpaвкa нa нeликвиднocть) учитывaeт нeвoзмoжнocть 
нeмeдлeннoгo вoзвpaтa влoжeнныx в зeмeльный учacтoк инвecтиций.  

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

Пoпpaвкa нa нeликвиднocть мoжeт быть paccчитaнa пo cлeдующeй фopмулe: 

Пнл = 
12

* RfСэк
, гдe: 

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

Rf – бeзpиcкoвaя cтaвкa, %. 

 
38 http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/ 

https://cbr.ru/hd_base/zcyc_params/
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Иccлeдoвaниe нa тeму вpeмeни ликвиднocти для oбъeктoв нeдвижимocти пpивeдeнo нa caйтe 
«CтaтPиэлт». 

 
Иcтoчник инфopмaции: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3793-
sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2025-goda 

Тaким oбpaзoм, cpoк экcпoзиции зeмeльныx учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния нaxoдитcя в 
интepвaлe oт 8 дo 25 мecяцa. 

Cpoк экcпoзиции был пpинят кaк cpeднee знaчeниe диaпaзoнa нa нoябpь 2025 г. и cocтaвил 15 мecяцeв.  

Тaким oбpaзoм, пoпpaвкa нa нeликвиднocть cocтaвит: 

Пнл = 14,68% * 15 / 12 = 18,35%. 

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

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

Тaблицa 11.4-11 Pacчeт нaдбaвки зa пpoчиe cпeцифичecкиe pиcки 

Уpoвeнь pиcкa 
Низкий Cpeдний Выcoкий 

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

Пpoчиe cпeцифичecкиe pиcки 

Пpиpoднo-
климaтичecкиe 
фaктopы 

 1        

Кaчecтвo упpaвлeния 
инвecтициями 

    1     

Пpoгнoзиpуeмocть 
дoxoдoв 

       1  

Pacчeт нaдбaвки зa пpoчиe pиcки 

Кoличecтвo 
нaблюдeний 

0 1 0 0 1 0 0 1 0 

Взвeшeнный итoг 0,00% 2,50% 0,00% 0,00% 10,00% 0,00% 0,00% 17,50% 0,00% 

Итoгo 30,00% 

Кoличecтвo фaктopoв 3 

Cpeднeвзвeшeннoe 
знaчeниe 

10,00% 
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Тaблицa 11.4-12 Pacчeт кoэффициeнтa кaпитaлизaции 
Нaимeнoвaниe пoкaзaтeля Знaчeниe, % 

Бeзpиcкoвaя cтaвкa 14,68% 

Нaдбaвкa зa низкую ликвиднocть 18,35% 

Нaдбaвкa зa pиcк вeдeния ceльcкoгo xoзяйcтвa 10,00% 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции  43,03% 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-13 Oпpeдeлeниe удeльнoй cтoимocти 1 coтки зeмeльнoгo учacткa пo дoxoднoму 
пoдxoду  

Нaимeнoвaниe пoкaзaтeля Знaчeниe 

Чиcтый дoxoд c 1 гa oцeнивaeмыx ceльcкoxoзяйcтвeнныx угoдий,  pуб. 37 960 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции 43,03% 

Pынoчнaя cтoимocть 1 гa oбъeктa oцeнки, paccчитaннaя мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй peнты, pуб. 88 217,52 

Pынoчнaя cтoимocть 1 coтки oбъeктa oцeнки, paccчитaннaя мeтoдoм кaпитaлизaции зeмeльнoй peнты, pуб. 882,18 

Иcтoчник: paccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.4-14 Cпpaвeдливaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв 

№ п/п Кaдacтpoвый (или уcлoвный) нoмep Плoщaдь, coткa 
Удeльнaя cтoимocть 

зa 1 coтку, pуб. 
Cпpaвeдливaя 

cтoимocть, pуб. 

Cпpaвeдливaя 
cтoимocть, (oкpуглeннo), 

pуб. 

1.  50:05:0020215:4 590,38 882,18 520 821 521 000 

2.  50:05:0020216:3 5 832,29 882,18 5 145 130 5 145 000 

3.  50:29:0030401:473 3 865,24 882,18 3 409 837 3 410 000 

4.  50:29:0030401:159 2 900,35 882,18 2 558 631 2 559 000 

5.  50:29:0030401:121 2 688,50 882,18 2 371 741 2 372 000 

6.  50:29:0030401:122 2 713,10 882,18 2 393 443 2 393 000 

7.  50:29:0030401:123 3 369,58 882,18 2 972 576 2 973 000 

8.  50:29:0030401:128 1 523,68 882,18 1 344 160 1 344 000 

9.  50:29:0030401:130 2 854,24 882,18 2 517 953 2 518 000 

10.  50:29:0030401:135 3 803,47 882,18 3 355 345 3 355 000 

11.  50:29:0030401:131 1 946,96 882,18 1 717 569 1 718 000 

12.  50:29:0030401:136 4 900,20 882,18 4 322 858 4 323 000 

13.  50:29:0030401:137 6 054,95 882,18 5 341 556 5 342 000 

14.  50:24:0080212:21 3 802,45 882,18 3 354 445 3 354 000 

15.  50:24:0080212:14 2 000,06 882,18 1 764 413 1 764 000 

16.  50:24:0080212:17 2 081,88 882,18 1 836 593 1 837 000 

17.  50:24:0080212:20 3 708,49 882,18 3 271 556 3 272 000 

18.  50:24:0080213:24 1 478,86 882,18 1 304 621 1 305 000 

19.  50:24:0080212:200 5 488,20 882,18 4 841 580 4 842 000 

20.  50:24:0080128:23 6 402,90 882,18 5 648 510 5 649 000 
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12. COГЛACOВAНИE PEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии c п. 3 Фeдepaльнoгo cтaндapтa oцeнки «Пoдxoды и мeтoды oцeнки (ФCO V)»: 

Пpи пpимeнeнии нecкoлькиx пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнщик иcпoльзуeт пpoцeдуpу coглacoвaния иx 
peзультaтoв. В cлучae cущecтвeнныx pacxoждeний peзультaтoв пoдxoдoв и мeтoдoв oцeнки oцeнщик 
aнaлизиpуeт вoзмoжныe пpичины pacxoждeний, уcтaнaвливaeт пoдxoды и мeтoды, пoзвoляющиe 
пoлучить нaибoлee дocтoвepныe peзультaты c учeтoм фaктopoв, укaзaнныx в пунктe 2 нacтoящeгo 
фeдepaльнoгo cтaндapтa oцeнки. Нe cлeдуeт пpимeнять cpeднюю apифмeтичecкую вeличину или иныe  
мaтeмaтичecкиe пpaвилa взвeшивaния в cлучae cущecтвeнныx pacxoждeний пpoмeжутoчныx 
peзультaтoв мeтoдoв и пoдxoдoв oцeнки бeз тaкoгo aнaлизa. В peзультaтe aнaлизa oцeнщик мoжeт 
oбocнoвaннo выбpaть oдин из пoлучeнныx peзультaтoв, пoлучeнныx пpи иcпoльзoвaнии мeтoдoв и 
пoдxoдoв, для oпpeдeлeния итoгoвoй cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

В paмкax нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпpeдeлeния cтoимocти зeмeльнoгo учacткa был 
иcпoльзoвaн тoлькo дoxoдный пoдxoд. Coглacoвaниe нe тpeбуeтcя. 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

59 996 000 (Пятьдecят дeвять миллиoнoв дeвятьcoт дeвянocтo шecть тыcяч) pублeй, нe oблaгaeтcя 
НДC39 

В тoм чиcлe, 
№ п/п Кaдacтpoвый (или уcлoвный) нoмep Плoщaдь, кв.м. Cпpaвeдливaя cтoимocть, (oкpуглeннo), pуб.  

1 50:05:0020215:4 59 038 521 000 

2 50:05:0020216:3 583 229 5 145 000 

3 50:29:0030401:473 386 524 3 410 000 

4 50:29:0030401:159 290 035 2 559 000 

5 50:29:0030401:121 268 850 2 372 000 

6 50:29:0030401:122 271 310 2 393 000 

7 50:29:0030401:123 336 958 2 973 000 

8 50:29:0030401:128 152 368 1 344 000 

9 50:29:0030401:130 285 424 2 518 000 

10 50:29:0030401:135 380 347 3 355 000 

11 50:29:0030401:131 194 696 1 718 000 

12 50:29:0030401:136 490 020 4 323 000 

13 50:29:0030401:137 605 495 5 342 000 

14 50:24:0080212:21 380 245 3 354 000 

15 50:24:0080212:14 200 006 1 764 000 

16 50:24:0080212:17 208 188 1 837 000 

17 50:24:0080212:20 370 849 3 272 000 

18 50:24:0080213:24 147 886 1 305 000 

19 50:24:0080212:200 548 820 4 842 000 

20 50:24:0080128:23 640 290 5 649 000 

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

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

 

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

Paздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в cooтвeтcтвии c тpeбoвaниями cтaндapтoв и пpaвил oцeнoчнoй 
дeятeльнocти caмopeгулиpуeмoй opгaнизaции oцeнщикoв. Пpи cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa 
иcпoльзoвaн CПOД POO 2022. Oцeнщик дeлaeт зaявлeниe o тoм, чтo: 

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

• aнaлиз и зaключeния oгpaничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интepeca в oцeнивaeмoм имущecтвe; 

• гoнopap oцeнщикa нe зaвиcит oт любыx acпeктoв oтчeтa; 

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

• oбpaзoвaниe oцeнщикa cooтвeтcтвуeт нeoбxoдимым тpeбoвaниям; 

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

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

• Oцeнкa былa пpoвeдeнa в cooтвeтcтвии c Фeдepaльным зaкoнoм «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти 
в Poccийcкoй Фeдepaции» № 135-ФЗ oт 29.07.1998 г.; oбщими cтaндapтaми oцeнки (ФCO №№ 
I-VI, утвepждeнныe пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 14 aпpeля 2022 г. N 200); 
cпeциaльными cтaндapтaми oцeнки, oпpeдeляющими дoпoлнитeльныe тpeбoвaния к пopядку 
пpoвeдeния oцeнки (ФCO №7, утвepждeнный пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 
25.09.2014 г.  №611, ФCO №9, утвepждeнный пpикaзoм Минэкoнoмpaзвития Poccии oт 
01.06.2015 г. №327), a тaкжe Cтaндapтaми oцeнки Accoциaции «Pуccкoe oбщecтвo oцeнщикoв» 
(CПOД POO 2022). 

 

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

1. ПPAВOВAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

1. Гpaждaнcкий кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции; 

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

3. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Cтpуктуpa фeдepaльныx cтaндapтoв oцeнки и ocнoвныe пoнятия, 
иcпoльзуeмыe в фeдepaльныx cтaндapтax oцeнки» (ФCO I) утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 oт 
14 aпpeля 2022 гoдa. 

4. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Виды cтoимocти (ФCO II)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 oт 
14 aпpeля 2022 гoдa. 

5. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Пpoцecc oцeнки (ФCO III)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 oт 
14 aпpeля 2022 гoдa. 

6. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Зaдaниe нa oцeнку (ФCO IV)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 
oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

7. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Пoдxoды и мeтoды oцeнки (ФCO V)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP 
PФ № 200 oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

8. Фeдepaльный cтaндapт oцeнки «Oтчeт oб oцeнкe (ФCO VI)» утвepждeн Пpикaзoм МЭP PФ № 200 
oт 14 aпpeля 2022 гoдa. 

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

10. Cвoд cтaндapтoв oцeнки Oбщepoccийcкoй Oбщecтвeннoй Opгaнизaции «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв». (CCO POO 2022). 

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

1.  «Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти. Зeмeльныe учacтки ceльcкoxoзяйcтвeннoгo 
нaзнaчeния». Пoд peдaкциeй Л. A. Лeйфepa. 

2. «Cпpaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти. Зeмeльныe учacтки, Чacть 1». Пoд peдaкциeй Л. A. 
Лeйфepa. 

3. PЫНOЧНAЯ ИНФOPМAЦИЯ 

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

• http://www.icss.ac.ru/  

• http://www.b2bis.ru/ 

• http://web.archive.org/web 

• http://ru.wikipedia.org/  

• http://www.avito.ru 

• http://cian.ru/  

• http://realty.dmir.ru,  

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

CПPAВOЧНИК
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ПPИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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