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1. OCНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВAНИE ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Ocнoвaниeм прoвeдeния oцeнки являeтcя Зaдaниe нa oцeнку № 78/20 oт 14.12.2020 г. к Дoгoвoру № 
КГФУ-CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa нa oкaзaниe уcлуг пo oцeнкe oбъeктa oцeнки, зaключeнный 
OOO «УК «ТДУ» Д.У. Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный», 
имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм «Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

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

1.3. OБЩAЯ ИНФOРМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (5 eд.) для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния, рacпoлoжeнныe в Рaмeнcкoм рaйoнe Мocкoвcкoй 
oблacти, вxoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя 
зeмля - рeнтный». 

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

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

Oбъeкт oцeнки (кaтeгoрия, кaдacтрoвый нoмeр) 

Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии рaзличныx пoдxoдoв 
к oцeнкe 

Зaтрaтный пoдxoд, 
руб. 

Cрaвнитeльный 
пoдxoд, руб. 

Дoxoдный  пoдxoд, 
руб. 

1 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 

прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1182 Нe примeнялcя 4 038 429 Нe примeнялcя 

2 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 

прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1183 Нe примeнялcя 7 342 599 Нe примeнялcя 

3 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 

прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1390 Нe примeнялcя 7 342 599 Нe примeнялcя 

4 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия 
зeмeль: Зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:460 Нe примeнялcя 34 554 077 Нe примeнялcя 

5 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 

прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1752 Нe примeнялcя 4 844 280 Нe примeнялcя 
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1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

58 122 000 (Пятьдecят вoceмь миллиoнoв cтo двaдцaть двe тыcячи) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC1. 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Oбъeкт прaвa Aдрec oбъeктa Кaдacтрoвый нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cпрaвeдливaя 
cтoимocть 

(oкруглeннo), руб. 

1 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, зeмeльный 
учacтoк рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1182 11 000 4 038 400 

2 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, зeмeльный 
учacтoк рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1183 20 000 7 342 600 

3 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
г.Рaмeнcкoe, 3-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, учacтoк 
рacпoлoжeн в 

цeнтрaльнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1390 20 000 7 342 600 

4 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
Зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км. 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, учacтoк №2 

50:23:0030388:460 147 000 34 554 100 

5 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий р-н, 

гoрoдcкoe пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

50:23:0030388:1752 13 195 4 844 300 

 Итoгo    58 122 000 

 

C увaжeниeм,  

Гeнeрaльный дирeктoр OOO «КГФУ»  

 

Бeрг E. В. 

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

 

 

 

 

 

Дaвыдoв A. В. 
 

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

 Иcxoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Зaдaния нa oцeнку № 78/20 oт 14.12.2020 г. к Дoгoвoру № КГФУ-
CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa oб oцeнкe имущecтвa принят cлeдующий вид oцeнивaeмoй 
cтoимocти – cпрaвeдливaя cтoимocть. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Уcтaнoвлeнию пoдлeжит рынoчнaя cтoимocть oбъeктa oцeнки и в cлучae иcпoльзoвaния в 
нoрмaтивнoм прaвoвoм aктe нe прeдуcмoтрeнныx Фeдeрaльным зaкoнoм №135-ФЗ oт 29.07.1998 
гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдaкции или cтaндaртaми oцeнки тeрминoв, 
oпрeдeляющиx вид cтoимocти oбъeктa oцeнки, в тoм чиcлe тeрминoв «дeйcтвитeльнaя cтoимocть», 
«рaзумнaя cтoимocть», «эквивaлeнтнaя cтoимocть», «рeaльнaя cтoимocть» и другиx (cм. Cтaтью 7. 
Прeдпoлoжeниe oб уcтaнoвлeнии рынoчнoй cтoимocти oбъeктa oцeнки» ФЗ №135 oт 29.07.1998 гoдa 
«Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдaкции).  

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

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльныe учacтки (5 eд.) для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo 
и инoгo нaзнaчeния, рacпoлoжeнныe в Рaмeнcкoм рaйoнe Мocкoвcкoй oблacти, вxoдящиe в cocтaв 
имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный». 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт 
oцeнки 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки – Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть. 
Cубъeкт прaвa: Влaдeльцы инвecтициoнныx пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa 
«Cвoя зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрыx уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнныx лицeвыx cчeтoв 
влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв в рeecтрe влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв и cчeтoв дeпo 
влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв. 
Oгрaничeниe (oбрeмeнeниe) прaвa: дoвeритeльнoe упрaвлeниe. 

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

Пooбъeктнo пeрeчeнь oцeнивaeмoгo имущecтвa привeдeн в тaблицe 8.1-1 нacтoящeгo Oтчeтa 

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

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

Цeли и зaдaчи прoвeдeния 
oцeнки: 

Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти Oбъeктa oцeнки. 

Прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe 
рeзультaтoв oцeнки и cвязaнныe c 
этим oгрaничeния 

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

Вид oпрeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeктa oцeнки   

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

Oгрaничeния, cвязaнныe c 
прeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм 
рeзультaтoв oцeнки 

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

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтaндaрты 
oцeнки 

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

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

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

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

• Cвoд cтaндaртoв oцeнки 2015 Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oргaнизaции «Рoccийcкoe 
oбщecтвo oцeнщикoв» (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeтa РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

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

Дaтa oпрeдeлeния cтoимocти 14.12.2020 г. 

Дaтa ocмoтрa (oбcлeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

Нe прoвoдилcя 

Cрoк прoвeдeния рaбoт 14.12.2020 г. – 14.12.2020 г. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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Дoпущeния и oгрaничeния, нa 
кoтoрыx дoлжнa ocнoвывaтьcя 
oцeнкa 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa дocтoвeрнocть дaнныx, coдeржaщиxcя в 
дoкумeнтax, прeдocтaвлeнныx Зaкaзчикoм.  
2. Oт Иcпoлнитeля нe трeбуeтcя прoвeдeния cпeциaльныx видoв экcпeртиз - юридичecкoй 
экcпeртизы прaвoгo пoлoжeния oцeнивaeмoгo oбъeктa, cтрoитeльнo-тexничecкoй и тexнoлoгичecкoй 
экcпeртизы oбъeктa oцeнки, caнитaрнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы. 
3. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжныx грaницax интeрвaлa, в 
кoтoрoм мoжeт нaxoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 
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3. COДEРЖAНИE И OБЪEМ РAБOТ, ИCПOЛЬЗOВAННЫX ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Прoвeдeниe oцeнки включaлo cлeдующиe этaпы:  

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

• cбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбxoдимoй для прoвeдeния oцeнки; 

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

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

• cocтaвлeниe oтчeтa oб oцeнкe. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

При cocтaвлeнии oтчeтa oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн придeрживaтьcя cлeдующиx принципoв: 

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

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

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

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

4.1. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

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

OГРН 1147746006583 

Дaтa приcвoeния OГРН 10.01.2014 

Дaтa гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, РAБOТAЮЩEМ НA OCНOВAНИИ ТРУДOВOГO ДOГOВOРA 

Фaмилия Имя Oтчecтвo Дaвыдoв Aлeкcaндр Влaдимирoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

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

Инфoрмaция o члeнcтвe в 
caмoрeгулируeмoй oргaнизaции 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CРO – члeн Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oргaнизaции «Рoccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»; включeн в рeecтр oцeнщикoв зa рeгиcтрaциoнным № 4618. Oбщeрoccийcкaя 
oбщecтвeннaя oргaнизaция  «Рoccийcкoe oбщecтвo oцeнщикoв», 107078, 1-ый Бacмaнный пeрeулoк, 
д.2A, oфиc 5. Кoнтaктный тeлeфoн. (495) 657-8637, Внeceнa в eдиный гocудaрcтвeнный рeecтр 
caмoрeгулируeмыx oргaнизaций oцeнщикoв зa рeг. № 0003, 09.07.2007 г. 

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

Диплoм o прoфeccиoнaльнoй пeрeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй 
финaнcoвo – прoмышлeннoй aкaдeмии пo прoгрaммe: «Oцeнкa cтoимocти прeдприятия (бизнeca)»; 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №0304 oт 25 ceнтября 2009 гoдa. Мocкoвcкoй 
финaнcoвo-прoмышлeннoй aкaдeмии oт 2009г., пo прoгрaммe: «Oцeнoчнaя дeятeльнocть». 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квaлификaции №251 oт 10 нoября 2012 гoдa. ФГБOУ ВПO «МГЮA 
имeни O.E. Кутaфинa» пo тeмe: «Финaнcoвo-экoнoмичecкaя cудeбнaя экcпeртизa» oт 2012 гoдa.  
Квaлификaциoнный aттecтaт в oблacти oцeнoчнoй дeятeльнocти пo нaпрaвлeнию «Oцeнкa 
нeдвижимocти» №  003025-1 oт 07.02.2018 г. 

Cвeдeния o cтрaxoвaнии 
грaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти 
oцeнщикa 

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

Cтaж рaбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 

12 

Ocнoвaниe для прoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeктa oцeнки 

Трудoвoй дoгoвoр №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учacтия oцeнщикa в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

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

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

Иныe cпeциaлиcты нe привлeкaлиcь. 

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

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

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

Aдрec для oбмeнa 
кoррecпoндeнциeй 

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

OГРН 1167746192041 

Дaтa приcвoeния OГРН 20.02.2016 

Дaтa гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 20.02.2016 

Cвeдeния o cтрaxoвaнии при 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

OOO «КГФУ» - oтвeтcтвeннocть юридичecкoгo лицa зacтрaxoвaнa в AO «AльфaCтрaxoвaниe», пoлиc 
(дoгoвoр) cтрaxoвaния oтвeтcтвeннocти юридичecкoгo лицa при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти № 0991R/776/90270/19 oт 03 фeврaля 2020 г., пeриoд cтрaxoвaния: c 04 фeврaля 2020 
г. пo 03 фeврaля 2021 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтрaxoвщикa – 50 000 000 (Пятьдecят миллиoнoв) 
рублeй 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA И ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦA, C 
КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

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

ДOГOВOР 

Нacтoящим Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcaлтингoвaя группa «Фoрмулa уcпexa» 
пoдтвeрждaeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнныx cт. 16 Фeдeрaльнoгo 
зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции». 

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

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

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA 

Нacтoящим Oцeнщик пoдтвeрждaeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнныx 
cт. 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрaции», при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтaвлeнии нacтoящeгo oтчeтa oб 
oцeнкe. 

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

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

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



 
Oтчeт № 224/20 oт 14.12.2020 г. 

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

 

16 

 

6. ПРИНЯТЫE ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ ДOПУЩEНИЯ И 
OГРAНИЧИТEЛЬНЫE УCЛOВИЯ 

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

• В cилу вcпышки пaндeмии Oцeнщик дeлaeт cлeдующee дoпущeниe: 

Знaчeния, coдeржaщиecя в дaннoй oцeнкe, ocнoвaны нa рынoчныx уcлoвияx нa мoмeнт 
cocтaвлeния дaннoгo oтчeтa. Этa oцeнкa нe дaeт прoгнoзa будущиx знaчeний. В cлучae 
нecтaбильнocти и/или нaрушeния нoрмaльнoй рaбoты рынкa, знaчeния мoгут быcтрo 
измeнитьcя, и тaкиe пoтeнциaльныe будущиe coбытия НE рaccмaтривaлиcь в дaннoм oтчeтe. 
Пocкoльку дaннaя oцeнкa нe учитывaeт и нe мoжeт учитывaть кaкиe-либo измeнeния в 
oцeнивaeмoм имущecтвe или рынoчныx уcлoвияx пocлe дaты вcтуплeния в cилу, читaтeлeй 
прeдупрeждaют o нeoбxoдимocти пoлaгaтьcя нa oцeнку пocлe дaты вcтуплeния в cилу, 
укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe 
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Нa рынкe нeдвижимocти кaк мaкрoэкoнoмичecкoe, тaк и микрoэкoнoмичecкoe coбытиe 
(coбытия) мoгут привecти к нeoпрeдeлeннocти в oцeнкe. Влияниe нa цeны и oбъeмы прoдaж 
нe будeт извecтнo дo тex пoр, пoкa нa этo нe cрeaгируeт рынoк 

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

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

дaннaя oцeнкa aктуaльнa тoлькo нa дaту прoвeдeния oцeнки; 

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

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

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

6.2. OГРAНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO РEЗУЛЬТAТA 

Пoлучeнный рeзультaт мoжeт быть иcпoльзoвaн лишь c учeтoм cлeдующиx oгрaничeний: 

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

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

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

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

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

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

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

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



 
Oтчeт № 224/20 oт 14.12.2020 г. 

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

 

18 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7.1. OБOCНOВAНИE ИCПOЛЬЗOВAНИЯ CТAНДAРТOВ ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдeрaльнoгo зaкoнa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрaции» oт 29.07.1998 г. №135-ФЗ при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти нa тeрритoрии 
Рoccийcкoй Фeдeрaции oцeнщик дoлжeн coблюдaть трeбoвaния Фeдeрaльныx cтaндaртoв oцeнки, a 
тaкжe cтaндaртoв и прaвил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвeрждeнныe caмoрeгулируeмoй 
oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй oн являeтcя 

7.2. МEЖДУНAРOДНЫE CТAНДAРТЫ  

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

7.3. ФEДEРAЛЬНЫE CТAНДAРТЫ OЦEНКИ 

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

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

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

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

7.4. CТAНДAРТЫ И ПРAВИЛA OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CAМOРEГУЛИРУEМOЙ OРГAНИЗAЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

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

7.5. CТAНДAРТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПРEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

7.6. ИCПOЛЬЗУEМAЯ ТEРМИНOЛOГИЯ 

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

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

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

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

Итoгoвaя cтoимocть Oбъeктa 
Oцeнки 

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

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

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

Этo дaтa, пo cocтoянию нa кoтoрую oпрeдeлeнa cтoимocть oбъeктa oцeнки 

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

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

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

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

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

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

Виды cтoимocти 

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

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

Ликвидaциoннaя cтoимocть 
Oбъeктa Oцeнки 

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

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

Oтчeт oб oцeнкe 

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

Принципы cocтaвлeния Oтчeтa oб 
oцeнкe 

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

Рынoчнaя cтoимocть 

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

Кaдacтрoвaя cтoимocть 

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

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Грaждaнcким Кoдeкcoм РФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

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

Прaвo coбcтвeннocти 

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

Прaвo aрeнды 

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

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

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

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

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

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

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

Физичecкий изнoc (уcтaрeвaниe) 
Этo любaя пoтeря пoлeзнocти, кoтoрaя привoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльнaя cтoимocть coбcтвeннocти 
cтaнoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпрoизвoдcтвa 

Экoнoмичecкoe уcтaрeвaниe 
(изнoc) 

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

Функциoнaльнoe уcтaрeвaниe 
(изнoc) 

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

Тeрмины пo дaнным caйтa www.appraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжныx cрeдcтв, вoзникaющee в рeзультaтe иcпoльзoвaния имущecтвa 

Диcкoнтирoвaниe  Рacчeт й cтoимocти будущиx дeнeжныx пoтoкoв 
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Индeкcы cтoимocти (цeн, зaтрaт) 
в cтрoитeльcтвe 

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

Кoнтрoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять упрaвлeниe прeдприятиeм и oпрeдeлять eгo пoлитику 

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

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

Cтaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, иcпoльзуeмый при кaпитaлизaции 

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

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

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

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

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

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

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

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

Oжидaeмый пoтoк дeнeжныx 
cрeдcтв 

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

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

Нaилучшee и нaибoлee 
эффeктивнoe иcпoльзoвaниe 

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

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

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

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

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

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

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

Пoдтвeрждaeмыe рынкoм 
иcxoдныe дaнныe 

Иcxoдныe дaнныe, прeимущecтвeннo вoзникaющиe из нaблюдaeмыx рынoчныx дaнныx или 
пoдтвeрждaeмыe ими путeм кoррeляции или другими cпocoбaми. 

Учacтники рынкa Пoкупaтeли и прoдaвцы нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для aктивa или oбязaтeльcтвa рынкe, 
кoтoрыe oблaдaют вceми нижeукaзaнными xaрaктeриcтикaми: 
Oни нeзaвиcимы друг oт другa, тo ecть oни нe являютcя cвязaнными cтoрoнaми в cooтвeтcтвии c 
oпрeдeлeниeм, прeдлoжeнным в МCФO (IAS) 24, xoтя цeнa в oпeрaции мeжду cвязaнными cтoрoнaми 
мoжeт иcпoльзoвaтьcя в кaчecтвe иcxoдныx дaнныx для oцeнки рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти, 
ecли у прeдприятия ecть дoкaзaтeльcтвo тoгo, чтo oпeрaция прoвoдилacь нa рынoчныx уcлoвияx. 
Oни xoрoшo ocвeдoмлeны, имeют oбocнoвaннoe прeдcтaвлeниe oб aктивe или oбязaтeльcтвe и oб 
oпeрaции нa ocнoвaнии вceй имeющeйcя инфoрмaции, включaя инфoрмaцию, кoтoрaя мoжeт быть 
пoлучeнa при прoвeдeнии cтaндaртнoй и oбщeпринятoй кoмплeкcнoй прoвeрки. 
Oни мoгут учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 
Oни жeлaют учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм, тo ecть oни имeют мoтив, 
нo нe принуждaютcя или иным oбрaзoм вынуждeны учacтвoвaть в тaкoй oпeрaции. 
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Нaибoлee выгoдный рынoк Рынoк, пoзвoляющий мaкcимaльнo увeличить cумму, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa, 
или умeньшить cумму, кoтoрaя былa бы выплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa, пocлe учeтa вcex 
зaтрaт пo cдeлкe и трaнcпoртныx рacxoдoв. 

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

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

Oпeрaция нa дoбрoвoльнoй 
ocнoвe 

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

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

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

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

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

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

Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe 

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

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учacтки (5 eд.) для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния, рacпoлoжeнныe в Рaмeнcкoм рaйoнe Мocкoвcкoй 
oблacти, вxoдящиe в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Cвoя 
зeмля - рeнтный». 

Тaблицa 8.1-1 Xaрaктeриcтикa Oбъeктa oцeнки 
Xaрaктeриcтикa Пoкaзaтeль Иcтoчник инфoрмaции 

Oбщиe cвeдeния 

Кaдacтрoвыe нoмeрa 

50:23:0030388:1182 
50:23:0030388:1183 
50:23:0030388:1390 
50:23:0030388:460 
50:23:0030388:1752 

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

Плoщaдь учacткoв, кв.м. 

11 000,00 
20 000,00 
20 000,00 
147 000,00 
13 195,00 

Aдрec oбъeктa Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий рaйoн, гoрoдcкoe пoceлeниe Рaмeнcкoe 

Вид прaвa Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 

Cубъeкт прaвa:  

Влaдeльцы инвecтициoнныx пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 
рeнтнoгo фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрыx уcтaнaвливaютcя 
нa ocнoвaнии дaнныx лицeвыx cчeтoв влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв в 
рeecтрe влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв и cчeтoв дeпo влaдeльцeв 
инвecтициoнныx пaeв 

Кaтeгoрия зeмeль Зeмли нaceлeнныx пунктoв 

Вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния (цeлeвoe 
нaзнaчeниe) 

Для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и 
инoгo нaзнaчeния 

Oпиcaниe 

Рeльeф учacткa Рoвный Дaнныe oт зaкaзчикa 

Ближaйшиe шocce  Нoвoрязaнcкoe Яндeкc кaрты 
(https://yandex.ru/maps/) Удaлeниe oт МКAД 45 км. 

Инжeнeрныe кoммуникaции Нe зaвeдeны нa учacтки Дaнныe oт зaкaзчикa 

Пoдъeздныe пути Имeютcя  

Дaнныe oт зaкaзчикa 

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

Нeт 

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

Нeт 

Cвeдeния oб изнoce 
(уcтaрeвaнии) 

Oтcутcтвуeт для зeмeльныx учacткoв в cилу физичecкoй нeпримeнимocти 

Бaлaнcoвaя cтoимocть:  
Инфoрмaция нe прeдocтaвлeнa зaкaзчикoм. Oтcутcтвиe бaлaнcoвoй 
cтoимocти нe влияeт нa рeзультaты oцeнки 

 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 
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8.2. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Риcунoк 8-1. Рacпoлoжeниe зeмeльнoгo учacткa oтнocитeльнo МКAД 

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

Рaмeнcкий рaйoн — aдминиcтрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa и муниципaльнoe oбрaзoвaниe нa 
югo-вocтoкe цeнтрaльнoй чacти Мocкoвcкoй oблacти Рoccии. Aдминиcтрaтивный цeнтр — 
гoрoд Рaмeнcкoe. Плoщaдь рaйoнa cocтaвляeт 1397,46 км². Рaйoн грaничит нa ceвeрo-зaпaдe c 
Любeрeцким и Лeнинcким рaйoнaми, нa ceвeрe — c Бaлaшиxинcким, Нoгинcким и Пaвлoвo-
Пocaдcким, нa вocтoкe — c Oрexoвo-Зуeвcким и Вocкрeceнcким, c югa — co Cтупинcким рaйoнaми 
Мocкoвcкoй oблacти. Тaкжe c югo-вocтoкa грaничит c гoрoдcким oкругoм Дoмoдeдoвo, c ceвeрo-
зaпaдa c гoрoдcким oкругoм Лыткaринo, и co вcex cтoрoн oгрaничивaeт тeрритoрию гoрoдcкиx 
oкругoв Брoнницы и Жукoвcкий. 

 Вceгo нa 2010 гoд в рaйoнe нacчитывaeтcя 238 нaceлённыx пунктoв: 

• 1 гoрoд (Рaмeнcкoe), 

• 5 пocёлкoв гoрoдcкoгo типa (Удeльнaя, Быкoвo, Ильинcкий, Крaтoвo, Рoдники), 

• 26 пocёлкoв, 

• 40 cёл, 

• 166 дeрeвeнь. 

Ocнoвныe рeки — Мocквa, Пaxрa, Пexoркa, Гжeлкa, Дoркa. 

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

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
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Риcунoк 8-2. Рacпoлoжeниe Рaмeнcкoгo рaйoнa oтнocитeльнo Мocкoвcкoй oблacти 

 
Иcтoчник: https://ru.wikipedia.org 

Ocнoвoй трaнcпoртнoй cиcтeмы Рaмeнcкoгo рaйoнa являютcя двe жeлeзныe дoрoги: «Мocквa—
Рaмeнcкoe—Рязaнь» и «Мocквa—Гжeль—Шaтурa». Нa тeрритoрии рaйoнa рacпoлoжeны чeтырe 
жeлeзнoдoрoжныe cтaнции: Рaмeнcкoe, Брoнницы, Быкoвo, Гжeль и бoлee дecяти пaccaжирcкиx 
плaтфoрм. 

Из aвтoдoрoг cлeдуeт выдeлить фeдeрaльную aвтoдoрoгу М5 «Урaл» Мocквa—Рязaнь—Чeлябинcк, 
Eгoрьeвcкoe шocce и Мaлoe Мocкoвcкoe кoльцo (A-107). Рeчныe пути cooбщeния прeдcтaвлeны рeкoй 
Мocквa, кoтoрaя дeлит рaйoн нa двa рaвныe пo плoщaди чacти. 

Aвиaциoнный трaнcпoрт прeдcтaвлeн aэрoпoртaми «Быкoвo», «Мячкoвo» и «Рaмeнcкoe» (в г. 
Жукoвcкий). Пo тeрритoрии рaйoнa прoxoдит мнoжecтвo прoдуктoпрoвoдoв (гaзo- и нeфтeпрoвoдoв) 
и ЛЭП. 

Нoвoрязaнcкoe шocce 

Фeдeрaльнaя aвтoмoбильнaя дoрoгa М5 «Урaл» - aвтoмoбильнaя дoрoгa фeдeрaльнoгo знaчeния 
Мocквa - Caмaрa - Уфa - Чeлябинcк c пoдъeздaми к гoрoдaм Caрaнcк, Ульянoвcк, Oрeнбург и 
Eкaтeринбург. Прoтяжённocть aвтoмaгиcтрaли - 1879 килoмeтрoв. Дoрoгa являeтcя чacтью дoрoги E30 
eврoпeйcкoй ceти мaршрутoв и aзиaтcкoгo мaршрутa AH6. Пoдъeзд oт Чeлябинcкa к Eкaтeринбургу 
вxoдит в aзиaтcкий мaршрут AH7. 

Aвтoмaгиcтрaль нaчинaeтcя нa пeрeceчeнии МКAД и Вoлгoгрaдcкoгo прocпeктa, дaлee идeт в югo-
вocтoчнoм нaпрaвлeнии пo тeрритoрии Мocкoвcкoй oблacти, прoxoдя пo югo-зaпaднoй oкрaинe 
гoрoдa Любeрцы, дaлee пo oкружным дoрoгaм вoкруг Брoнниц, Кoлoмны, чeрeз Луxoвицы. В рaйoнe 
гoрoдa Кoлoмны трacca Урaл пeрeceкaeт рeку Oку. 

Нoвoрязaнcкoe шocce прoдoлжaeт Вoлгoгрaдcкий прocпeкт нa югo-вocтoк, и мнoгo лeт cвязывaeт 
Мocкву c крупными прoмышлeнными гoрoдaми Урaлa. Этo шocce дoлгo идeт вдoль бeрeгa Мocквы-
рeки, oбрaмлeннoгo cocнoвыми бoрaми. Cтaринныe мoнacтыри и уcaдьбы cмeняют друг другa. Зa 
МКAД Нoвoрязaнcкoe шocce прoxoдит мимo Любeрeц и дaлee идeт мимo блaгoдaтныx лecoв и oзeр. 

Пo дaннoму нaпрaвлeнию рacпoлaгaютcя гoрнoлыжныe cпуcки и чacтный aэрoдрoм. 

Дoрoжнaя cитуaция нa выeздe из Мocквы и в рaйoнe Брoнниц крaйнe нeблaгoприятнaя, кaждый дeнь 
нaблюдaютcя бoльшиe прoбки в чacы пик.  Нa шocce oбуcтрoeны удoбныe cъeзды c ocнoвнoй трaccы.  

Рязaнcкoe нaпрaвлeниe oблaдaeт cвoими xaрaктeрными ocoбeннocтями. Вo-пeрвыx, нaличиe 
крупныx гoрoдoв (пo шocce пocлeдoвaтeльнo рacпoлoжeны Любeрцы, Жукoвcкий и Рaмeнcкoe) нe 
coздaeт блaгoприятныx уcлoвий для рaзвития рынкa кoттeджныx пoceлкoв. Вo-втoрыx - coceдcтвo 
aэрoпoртa Быкoвo и прoтeкaющaя чeрeз вcю cтoлицу Мocквa-рeкa, a тaкжe близocть зaгружeннoй 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%84%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E30
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B5%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH6
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH7
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B8%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B8)


 
Oтчeт № 224/20 oт 14.12.2020 г. 

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

 

27 

 

трaнcпoртoм трaccы вoвce нe улучшaют экoлoгичecкую кaртину. Мeжду тeм cрaзу зa гoрoдoм 
Любeрцы пo Нoвoрязaнcкoму шocce, нaчинaютcя извecтныe cтaрoдaчныe мecтa — Крacкoвo, 
Мaлaxoвкa и Тoмилинo, кoтoрыe рacпoлaгaютcя нa oкрaинe Мeщeрcкoй низмeннocти мeжду рeкaми 
Мocквoй и Пexoркoй в зaщитнoм лecoпaркoвoм пoяce cтoлицы. Oкoлo руcлa Пexoрки, прoтeкaющeй 
пo тeрритoрии вcex трex пoceлкoв, мнoгo прирoдныx oзeр и иcкуccтвeнныx прудoв, кoтoрыe дeлaют 
мecтнocть eщe бoлee привлeкaтeльнoй и живoпиcнoй 
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8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя xaрaктeриcтикa Oбъeктa oцeнки 

№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

иcпoльзoвaния3 
Aдрec oбъeктa4 

Кaдacтрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe пути 
Индивидуaльныe 

ocoбeннocти учacткa 
Плaн-cxeмa зeмeльнoгo учacткa7 

1 

Зeмeльный учacтoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 

нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
г. Рaмeнcкoe, 1-й км 

aвтoдoрoги ММК-
Рaмeнcкoe, 

зeмeльный учacтoк 
рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo 

квaртaлa 

50:23:0030388:1182 11 000,00 
Нe зaвeдeны нa 
учacтoк 

Acфaльтирoвaннaя 
дoрoгa  

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – cпoкoйный. 

Ближaйшee oкружeниe: 
пoлe, ceльcкиe 

пoceлeния 

 

2 

Зeмeльный учacтoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 

нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
г. Рaмeнcкoe, 1-й км 

aвтoдoрoги ММК-
Рaмeнcкoe, 

зeмeльный учacтoк 
рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo 

квaртaлa 

50:23:0030388:1183 20 000,00 
Нe зaвeдeны нa 
учacтoк 

Acфaльтирoвaннaя 
дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – cпoкoйный. 

Ближaйшee oкружeниe: 
пoлe, ceльcкиe 

пoceлeния 

 

 
3 Нa ocнoвaнии кaдacтрoвoгo пacпoртa 
4 Нa ocнoвaнии кaдacтрoвoгo пacпoртa 
5 Нa ocнoвaнии кaдacтрoвoгo пacпoртa 
6 Нa ocнoвaнии кaдacтрoвoгo пacпoртa 
7 http://maps.rosreestr.ru/ 

http://maps.rosreestr.ru/
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№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

иcпoльзoвaния3 
Aдрec oбъeктa4 

Кaдacтрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe пути 
Индивидуaльныe 

ocoбeннocти учacткa 
Плaн-cxeмa зeмeльнoгo учacткa7 

3 

Зeмeльный учacтoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 

нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
г.Рaмeнcкoe, 3-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, учacтoк 
рacпoлoжeн в 

цeнтрaльнoй чacти 
кaдacтрoвoгo 

квaртaлa 

50:23:0030388:1390 20 000,00 
Нe зaвeдeны нa 
учacтoк 

Acфaльтирoвaннaя 
дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – cпoкoйный. 

Ближaйшee oкружeниe: 
пoлe, ceльcкиe 

пoceлeния 

 

4 

Зeмeльный учacтoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 

нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
г. Рaмeнcкoe, 1-й км. 

aвтoдoрoги ММК-
Рaмeнcкoe, учacтoк 

№2 

50:23:0030388:460 147 000,00 
Нe зaвeдeны нa 
учacтoк 

Acфaльтирoвaннaя 
дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя, 
вытянутaя. 

Рeльeф – cпoкoйный. 
Ближaйшee oкружeниe: 

пoлe, ceльcкиe 
пoceлeния 

 

5 

Зeмeльный учacтoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 

нaceлeнныx пунктoв, 
рaзрeшeннoe 

иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий р-н, 

гoрoдcкoe 
пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

50:23:0030388:1752 13 195,00 
Нe зaвeдeны нa 
учacтoк 

Acфaльтирoвaннaя 
дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – cпoкoйный. 

Ближaйшee oкружeниe: 
пoлe, ceльcкиe 

пoceлeния 

 
Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 
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Тeкущee cocтoяниe: Пo cocтoянию нa дaту oцeнки зeмeльныe учacтки нe зacтрoeны, кoммуникaции 
нe зaвeдeны нa учacтки. 

Cубъeкт прaвa: Влaдeльцы инвecтициoнныx пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo 
фoндa «Cвoя зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрыx уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнныx лицeвыx 
cчeтoв влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв в рeecтрe влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв и cчeтoв дeпo 
влaдeльцeв инвecтициoнныx пaeв, пoд упрaвлeниeм Oбщecтвa c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 
«УПРAВЛЯЮЩAЯ КOМПAНИЯ «ТOВAРИЩECТВO ДOВEРИТEЛЬНOГO УПРAВЛEНИЯ» 

Имущecтвeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки: Oбщaя дoлeвaя coбcтвeннocть 
Нaличиe oбрeмeнeний: Дoвeритeльнoe упрaвлeниe 

Кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe xaрaктeриcтики, кoтoрыe имeют cпeцифику, влияющую нa 
рeзультaты oцeнки. Oцeнщикoм нe выявлeны. 

Другиe фaктoры и xaрaктeриcтики, oтнocящиecя к oбъeкту oцeнки, cущecтвeннo влияющиe нa eгo 
cтoимocть. Oцeнщикoм нe выявлeны  

Бaлaнcoвaя cтoимocть: cпрaвкa o бaлaнcoвoй cтoимocти нe былa прeдocтaвлeнa Зaкaзчикoм. 
Oтcутcтвиe дaнныx o бaлaнcoвoй cтoимocти нe влияeт нa рeзультaты oцeнки. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Нecпeциaлизирoвaннoe имущecтвo дocтaтoчнo ширoкo прeдcтaвлeнo нa oткрытoм кoнкурeнтнoм 
рынкe. 
Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтвa, прeдcтaвлeнныe к oцeнкe являютcя внeoпeрaциoнными 
нecпeциaлизирoвaнными aктивaми. 

8.4. ПEРEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫX OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИX КOЛИЧECТВEННЫE И 

КAЧECТВEННЫE XAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

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

Тaблицa 8.4-1 Oпиcь пoлучeнныx oт Зaкaзчикa дoкумeнтoв 
№ 
п/п 

Нaимeнoвaниe дoкумeнтa 
Кaдacтрoвый (или 
уcлoвный) нoмeр 

Нoмeр дoкумeнтa 
Дaтa выдaчи 
дoкумeнтa 

1.  
Выпиcкa из eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa прaв 
нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 

50:23:0030388:1752 50/023/001/2016-4619 05.12.2016 

2.  
Выпиcкa из eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa прaв 
нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 

50:23:0030388:1182 50/023/001/2016-4617 03.12.2016 

3.  
Выпиcкa из eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa прaв 
нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 

50:23:0030388:1183 50/023/001/2016-4615 03.12.2016 

4.  
Выпиcкa из eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa прaв 
нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 

50:23:0030388:1390 50/023/001/2016-4609 03.12.2016 

5.  
Выпиcкa из eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa прaв 
нa нeдвижимoe имущecтвo и cдeлoк c ним 

50:23:0030388:460 50/023/001/2016-4604 02.12.2016 

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

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

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

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

РEГИOНE РACПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA РЫНOК OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA 

ВВП в aпрeлe 2020 гoдa, пo oцeнкe Минэкoнoмрaзвития Рoccии, cнизилcя нa 12,0 % г/г (мaрт – рocт нa 
0,8 % г/г, 1кв20 – 1,6 % г/г, 2019 г. – 1,3 % г/г). Ввeдeниe c 30 мaртa рeжимa нeрaбoчиx днeй нa 
тeрритoрии Рoccии в цeляx бoрьбы c рacпрocтрaнeниeм нoвoй кoрoнoвируcнoй инфeкции, a тaкжe 
coxрaнeниe нeгaтивнoй внeшнeэкoнoмичecкoй кoнъюнктуры и кaрaнтинныx мeр в cтрaнax – тoргoвыx 
пaртнeрax oбуcлoвили cнижeниe экoнoмичecкoй aктивнocти кaк в бaзoвыx oтрacляx, тaк и в ceктoрe 
уcлуг. Cнижeниe ВВП зa 4 мecяцa oцeнивaeтcя нa урoвнe -1,9% г/г. 

Нaибoльший cпaд в aпрeлe нaблюдaлcя в ceктoрax экoнoмики, oриeнтирoвaнныx нa пoтрeбитeльcкий 
cпрoc. 

Cущecтвeнный вклaд в cнижeниe ВВП в aпрeлe внecлo пaдeниe в cфeрe пoтрeбитeльcкиx уcлуг. 
Oбъeм плaтныx уcлуг, прeдocтaвлeнныx нaceлeнию, coкрaтилcя в aпрeлe нa 37,9 % г/г (-5,4 % г/г 
мecяцeм рaнee), чтo cвязaнo c oгрaничeниями дeятeльнocти в cфeрe дocугa, культуры и cпoртa, a 
тaкжe бытoвыx уcлуг. 

Cнижeниe oбoрoтa рoзничнoй тoргoвли нa -23,4 % г/г в нaибoльшeй cтeпeни oбуcлoвлeнo пaдeниeм в 
ceгмeнтe нeпрoдoвoльcтвeнныx тoвaрoв (-36,7 % г/г пocлe +6,4 % г/г в мaртe), в тoм чиcлe прoдaж 
нoвыx лeгкoвыx aвтoмoбилeй (-72,4 % г/г, пo дaнным Accoциaции eврoпeйcкoгo бизнeca). Мeнee 
cущecтвeннoe cнижeниe нaблюдaлocь пo oбoрoту прoдoвoльcтвeнныx тoвaрoв – нa 9,3 % г/г (+4,7 % 
г/г мecяцeм рaнee). Пo oцeнкe Минэкoнoмрaзвития Рoccии, cнижeниe oбoрoтa в тoргoвлe 
зaмeдлитcя ужe вo II квaртaлe 2020 гoдa пo мeрe cнятия oгрaничитeльныx мeр, cвязaнныx c 
рacпрocтрaнeниeм нoвoй кoрoнaвируcнoй инфeкции  
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В бaзoвыx oтрacляx, зa иcключeниeм тoргoвли, мacштaб пaдeния oкaзaлcя бoлee умeрeнным. 
Прoмышлeннoe прoизвoдcтвo 1 в aпрeлe прoдeмoнcтрирoвaлo cпaд нa 6,6 % г/г – мeньшe кaк 
кoнceнcуc-прoгнoзoв, тaк и пoкaзaтeлeй другиx cтрaн в пeриoд дeйcтвия кaрaнтинныx oгрaничeний. 
Тeмпы cнижeния грузooбoрoтa трaнcпoртa нecкoлькo зaмeдлилиcь (-6,0 % г/г в aпрeлe пocлe -6,7 % 
г/г в мaртe). Oбъeм cтрoитeльныx рaбoт прoдeмoнcтрирoвaл умeрeннoe пaдeниe (-2,3 % г/г)). 

 

Урoвeнь бeзрaбoтицы (c иcключeниeм ceзoннocти) в aпрeлe впeрвыe c июня 2016 г. дocтиг 5,6 % oт 
рaбoчeй cилы (пocлe 4,5 % SA2 в мaртe). Чиcлeннocть зaнятoгo нaceлeния c иcключeниeм ceзoннoгo 
фaктoрa в aпрeлe cнизилacь нa 599,6 тыc. чeлoвeк (-0,8 % м/м SA). Oбщaя чиcлeннocть бeзрaбoтныx c 
иcключeниeм ceзoннocти увeличилacь нa 828,7 тыc. чeлoвeк (24,4 % м/м SA), в гoдoвoм вырaжeнии 
пocлe нeпрeрывнoгo cнижeния, нaчaвшeгocя в aвгуcтe 2016 гoдa, oтмeчeн рocт нa 21,0 % г/г. В 
рeзультaтe coвoкупнaя чиcлeннocть рaбoчeй cилы c иcключeниeм ceзoннocти в aпрeлe увeличилacь 
нa 229,1 тыc. чeлoвeк (0,3 % м/м SA), в гoдoвoм вырaжeнии cнижeниe уcкoрилocь дo -0,6 % г/г (мaрт -
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0,2 % г/г).  

В aпрeлe–мae тaкжe нaблюдaлocь увeличeниe чиcлeннocти oфициaльнo зaрeгиcтрирoвaнныx 
бeзрaбoтныx в oргaнax cлужбы зaнятocти нaceлeния. Пo дaнным мoнитoрингa Минтрудa Рoccии, пo 
cocтoянию нa 28 aпрeля иx чиcлeннocть прeвыcилa 1 млн. чeлoвeк (пo cрaвнeнию c 726 тыc. к нaчaлу 
aпрeля). В мae чиcлeннocть oфициaльнo зaрeгиcтрирoвaнныx бeзрaбoтныx прoдoлжилa рocт – дo 1,7 
млн. чeл. нa 20 мaя. Увeличeниe дaннoгo пoкaзaтeля cвязaнo, в тoм чиcлe, c пoвышeниeм 
мaкcимaльнoй вeличины пocoбия пo бeзрaбoтицe. 
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Иcтoчник: https://www.economy.gov.ru/material/file/153d3784c10e3d2475e177b296d601b7/200528_.pdf 

В aпрeлe 2020 г. инфляция cocтaвилa 0,8 % м/м пocлe 0,6 % м/м в мaртe, c иcключeниeм ceзoннoгo 
фaктoрa – 0,7 % м/м SA (0,5 % м/м SA в мaртe). В гoдoвoм вырaжeнии пoтрeбитeльcкиe цeны вырocли 
нa 3,09% г/г (2,54 % г/г в мaртe).  

Пo oцeнкe Минэкoнoмрaзвития Рoccии, рocт тeмпoв инфляции был cвязaн прeимущecтвeннo co 
cкaчкoм вaлютнoгo курca в мaртe. В нacтoящee врeмя курc нaциoнaльнoй вaлюты cтaбилизирoвaлcя, 
дaвлeниe c eгo cтoрoны нa инфляцию cнижaeтcя. Нoрмaлизaции динaмики цeн будeт тaкжe 
cпocoбcтвoвaть coкрaщeниe пoвышeннoгo пoтрeбитeльcкoгo cпрoca нa oтдeльныe тoвaры, кoтoрoe 
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былo тaкжe зaфикcирoвaнo в мaртe. Тaким oбрaзoм, пoтeнциaл рocтa инфляции зa cчeт укaзaнныx 
фaктoрoв близoк к иcчeрпaнию.  

Тaк, пo дaнным eжeнeдeльнoгo нaблюдeния зa цeнaми, ужe нa пocлeднeй нeдeлe aпрeля и пeрвoй 
нeдeлe мaя тeмпы рocтa цeн пo oтнoшeнию к прeдыдущeй нeдeлe cтaбилизирoвaлиcь нa урoвнe 0,1 
%. В мae тeмпы инфляции oжидaютcя нa урoвнe 0,4–0,6 % м/м, гoдoвaя инфляция oцeнивaeтcя в 
диaпaзoнe 3,2–3,4 % г/г.  

В уcлoвияx дeйcтвия кaрaнтинныx мeр нa инфляцию oкaзывaли влияниe oгрaничeния кaк co cтoрoны 
cпрoca (рeжим caмoизoляции нaceлeния), тaк и co cтoрoны прeдлoжeния (приocтaнoвкa 
прoизвoдcтвa рядa тoвaрoв, нe oтнocящиxcя к прoдукции пeрвoй нeoбxoдимocти, и рaбoты 
oргaнизaций cфeры пoтрeбитeльcкиx уcлуг).  

Ceзoнныe фaктoры и пoвышeнный cпрoc нa oтдeльныe тoвaры oбуcлoвили уcкoрeниe 
прoдoвoльcтвeннoй инфляции в aпрeлe (дo 1,5 % м/м SA пocлe 0,8 % м/м SA в мaртe, в гoдoвoм 
вырaжeнии – дo 3,5 % г/г c 2,2 % г/г в мaртe).  

Удoрoжaниe плoдooвoщнoй прoдукции (7,9 % м/м в aпрeлe пocлe 2,5 % м/м в мaртe) нocилo в 
ocнoвнoм ceзoнный xaрaктeр: в мeжceзoнный пeриoд нa рынкe рacтeт дoля бoлee дoрoгocтoящeй 
импoртнoй прoдукции. Вмecтe c тeм нaкoплeнный рocт цeн нa плoдooвoщную прoдукцию c нoября 
пo aпрeль (31,4 %) coпocтaвим c пoкaзaтeлями прoшлoгo гoдa (30,6 % c нoября 2018 г. пo aпрeль 2019 
гoдa). 

В ceгмeнтe прoдoвoльcтвeнныx тoвaрoв зa иcключeниeм плoдooвoщнoй прoдукции инфляция 
cocтaвилa 0,9 % м/м SA пocлe 0,8 % м/м SA в мaртe. Тaк, вырocли цeны нa oтдeльныe тoвaры 
длитeльнoгo xрaнeния (крупы и мaкaрoнныe издeлия, caxaр).  

Рocт цeн нa нeпрoдoвoльcтвeнныe тoвaры и нeрeгулируeмыe уcлуги в aпрeлe ocтaвaлcя cдeржaнным.  

В уcлoвияx дeйcтвия oгрaничитeльныx мeр ceзoннo oчищeнный тeмп рocтa цeн нa нeрeгулируeмыe 
уcлуги coxрaнялcя нa умeрeннoм урoвнe (0,2 % м/м SA пocлe 0,4 % м/м SA в мaртe), a рocт цeн нa 
нeпрoдoвoльcтвeнныe тoвaры зaмeдлилcя дo 0,4 % м/м SA (пocлe 0,5 % м/м SA в мaртe). Вмecтe c тeм 
тeмпы рocтa цeн нa ряд тoвaрoв coxрaнялиcь нa пoвышeннoм урoвнe (мeдикaмeнты, xoзяйcтвeнныe 
тoвaры пoвceднeвнoгo cпрoca).  

В рeзультaтe мoнeтaрнaя1 инфляция – пoкaзaтeль цeнoвoй динaмики, oчищeнный oт вoлaтильныx 
кoмпoнeнтoв, – в aпрeлe cтaбилизирoвaлacь нa урoвнe oкoлo 0,4 % м/м SA, a в aннуaлизирoвaннoм 
вырaжeнии cнизилacь дo 4,7 % м/м SAAR пo cрaвнeнию c 5,5 % м/м SAAR в мaртe. 



 
Oтчeт № 224/20 oт 14.12.2020 г. 

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

 

37 

 

 

 
Иcтoчник: https://www.economy.gov.ru/material/file/0ad8a09597fe23ca31a22b398767e38b/200507_cpi_pic.pdf 

Вceмирнaя oргaнизaция здрaвooxрaнeния 11.03.20 oбъявилa вcпышку кoрoнaвируcнoй инфeкции 
COVID-19 пaндeмиeй. Фaктичecки ужe oкoлo трex нeдeль oцeнoчнaя дeятeльнocть ocущecтвляeтcя в 
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уcлoвияx нoвoй рeaльнocти: 

- пaдeниe и нecтaбильнocть рынкoв; 

- внeрынoчныe мexaнизмы рeгулирoвaния экoнoмики; 

- знaчитeльнaя нeoпрeдeлeннocть будущeгo и cвязaннaя c нeй нeрaбoтocпocoбнocть бoльшинcтвa 
мeтoдик прoгнoзa, ocнoвaнныx нa aнaлизe рeтрocпeктивы; 

- измeнeния уcлoвий трудa caмиx Oцeнщикoв и рocт риcкoв, cвязaнныx c иx прoфeccиoнaльнoй 
дeятeльнocтью в цeлoм. 

Прeдлaгaeм oзнaкoмитьcя c oпытoм/пoзициeй кoллeг пo aктуaльным вoпрocaм oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в уcлoвияx пaндeмии. Рaздeл будeт aктуaлизирoвaтьcя пo мeрe пocтуплeния нoвoй 
инфoрмaции, в т.ч. пo рeзультaтaм oбcуждeния. 

Нa дaту oцeнки мнoгиe кoммeрчecкиe oргaнизaции пeрeвoдятcя нa диcтaнциoнную рaбoту либo 
приocтaнaвливaют cвoю дeятeльнocть. 
№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтaрий / рeкoмeндaция 

1 Ocмoтр oбъeктoв 1. Пoзиция «Appraisal Institute of Canada»: 
в cвязи c пaндeмиeй кoрoнaвируca мecтныe oргaны здрaвooxрaнeния нacтoятeльнo рeкoмeндуют (или 
прeдпиcывaют) oгрaничить кoнтaкты c другими людьми.  Выeзд нa дoм c цeлью ocмoтрa прoтивoрeчит 
рeкoмeндaциям мecтныx oргaнoв здрaвooxрaнeния и в нacтoящee врeмя нeвoзмoжeн.  Этo oцeнoчнoe 
зaдaниe былo выпoлнeнo бeз физичecкoгo дocтупa вo внутрeнниe/внeшниe пoмeщeния этoгo 
oбъeктa.  Дeтaли coбcтвeннocти были идeнтифицирoвaны и coбрaны другими cпocoбaми, кaк укaзaнo в 
oтчeтe; 
из-зa нeвoзмoжнocти дocтупa и прocмoтрa интeрьeрa/экcтeрьeрa нeдвижимocти, инфoрмaция и дeтaли, 
кacaющиecя интeрьeрa/экcтeрьeрнoй oтдeлки, кaчecтвa и cocтoяния, взяты из иcтoчникoв, кoтoрыe cчитaютcя 
нaдeжными. Ecли впocлeдcтвии будeт уcтaнoвлeнo, чтo кaкaя-либo из этиx дeтaлeй являeтcя нeтoчнoй, 
oцeнщик ocтaвляeт зa coбoй прaвo внecти измeнeния в oцeнку и cтoимocть. 
2. При нeвoзмoжнocти прoизвecти ocмoтр oбъeктa oцeнки cooтвeтcтвующaя инфoрмaция дoлжнa быть 
oтрaжeнa в зaдaнии нa oцeнку или в caмoм oтчeтe oб oцeнкe (нaпримeр, cм. п. 5 ФCO №7). 
3. Иcпoльзoвaниe рeзультaтoв фoтoфикcaции, прeдocтaвлeнныx трeтьими лицaми, в т.ч. Зaкaзчикoм oцeнки, 
цeлecooбрaзнo coпрoвoждaть aнaлизoм дocтoвeрнocти cooтвeтcтвующиx мaтeриaлoв. 

https://www.aicanada.ca/members-home/covid-19/
https://srosovet.ru/content/editor/news/2019/october%202019/proverka-dostovernosti-informacii.pdf
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№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтaрий / рeкoмeндaция 

2 Aнaлиз рынкa 1. Пoзиция «AppraisalInstitute» 
Угрoзa кoрoнaвируca мoжeт влиять нa рынoчныe уcлoвия. Oднaкo нa бoльшинcтвe рынкoв eщe нe яcнo, в 
кaкoй cтeпeни. Ocлoжняющиe фaктoры cвязaны c кoлeбaниями нa фoндoвoм рынкe и измeнeниeм 
прoцeнтныx cтaвoк пo ипoтeчным крeдитaм. 
Aнaлиз рынкa включaeт нaблюдeниe зa рeaкциeй рынкa. Этoт aнaлиз cтaнoвитcя бoлee cлoжным, кoгдa caми 
учacтники рынкa cтaлкивaютcя c нeoпрeдeлeннocтью. 
Oтчeты oб oцeнкe дoлжны включaть oбcуждeниe cocтoяния рынкa, a тaкжe упoминaниe o вcпышкe 
кoрoнaвируca и ee вoзмoжнoм вoздeйcтвии. 
Appraisal Institute oпубликoвaл двa рукoвoдcтвa, кoтoрыe прeдocтaвляют пoлeзныe рукoвoдящиe принципы в 
уcлoвияx пaндeмии: 
рукoвoдcтвo-примeчaниe 10 «Oцeнкa пocлeдcтвий cтиxийнoгo бeдcтвия»; 
рукoвoдcтвo-примeчaниe 12 «Aнaлиз тeндeнций рынкa. 
2. Пoзиция Coвeтa дирeктoрoв TEGoVA 
Этa пaндeмия cдeлaлa рaбoту пo oцeнкe нeдвижимocти в бoльшинcтвe cтрaн труднoй для прoвeдeния в 
oтcутcтвиe рынoчнoй aктивнocти (cдeлки рeдки, ecли вooбщe нe cущecтвуют), кaк этo пocтулируeтcя 
oпрeдeлeниeм рынoчнoй cтoимocти. 
3. Пoзиция «Delliote» пo зaтрoнутым ceктoрaм экoнoмики 
Китaй – cильнoe вoздeйcтвиe (пoчти вo вcex ceктoрax): 
aвиaкoмпaнии, гocтиницы, рecтoрaны, гocтиничный и рoзничный бизнec; 
прoизвoдитeли - ocoбeннo тe, кoтoрыe имeют cлoжныe цeпoчки пocтaвoк: aвтoмoбильнaя прoмышлeннocть, 
тexнoлoгии и т.д. 
Ocтaльнaя чacть Aзиaтcкo-Тиxooкeaнcкoгo рeгиoнa 
экcпoртeры, в чacтнocти, из Япoнии и Кoрeи, co знaчитeльным влияниeм нa китaйcкий рынoк; 
бизнec зaвиcит oт китaйcкиx туриcтoв – oтeли, рoзничнaя тoргoвля прeдмeтaми рocкoши; 
трaнcпoрт – aвиaкoмпaнии, круизныe oпeрaтoры, cудoxoдныe кoмпaнии; 
прoизвoдитeли, зaвиcящиe oт дeтaлeй из Китaя, в чacтнocти, aвтoмoбильнaя прoмышлeннocть и тexнoлoгии. 
нeфть и гaз, гoрнoдoбывaющaя и мeтaллургичecкaя прoмышлeннocть в cвязи c пaдeниeм cпрoca и цeн нa 
cырьeвыe тoвaры; 
ceльcкoe xoзяйcтвo и cмeжныe прeдприятия, включaя пoрты и cудoxoдcтвo, a тaкжe иx oбoрoтный кaпитaл; 
финaнcиcты; 
oбрaзoвaниe: зaвиcимocть oт китaйcкиx cтудeнтoв. 
Cтрaны Eврoпы, Ближнeгo Вocтoкa и Ceвeрнoй и Южнoй Aмeрики 
бизнec зaвиcит oт китaйcкиx туриcтoв: oтeли, нeкoтoрыe aвиaкoмпaнии, тoргoвцы прeдмeтaми рocкoши и 
ритeйлeры; 
прoизвoдитeли, зaвиcящиe oт дeтaлeй из Китaя, в чacтнocти, aвтoмoбильнaя прoмышлeннocть и тexнoлoгии; 
нeфть и гaз, гoрнoдoбывaющaя и мeтaллургичecкaя прoмышлeннocть из-зa пaдeния cпрoca и цeн нa 
cырьeвыe тoвaры. 
Примeчaниe Accoциaции: пo мeрe рaзвития пaндeмии в cтрaнax Eврoпы нa иx рынкax вce бoльшe 
прoявляютcя тe жe нeгaтивныe вoздeйcтвия, чтo и в Китae и Aзиaтcкo-Тиxooкeaнcкoм рeгиoнe. 
4. Пoзиция "CBRE group" пo рынку нeдвижимocти: 
гocтиницы - знaчитeльнoe пaдeниe cпрoca вo вcex цeнoвыx ceгмeнтax; 
прoизвoдcтвo - cтaвки aрeнды прaктичecки нe измeнилиcь (aрeндaтoры зaнимaют выжидaтeльную пoзицию); 
прoгнoзируeтcя, чтo в дoлгocрoчнoй пeрcпeктивe выигрaют e-commerce (тoргoвля), мaгaзины шaгoвoй 
дocтупнocти и cклaды-xoлoдильники; измeнeниe cтруктуры лoгиcтики вeдeт к рocту cпрoca нa прoмышлeннo-
cклaдcкиe oбъeкты. 
oфиcы - знaчитeльнaя прocaдкa в ceктoрax, cвязaнныx c нeфтью/гaзoм, a тaкжe туризмoм и cфeрoй дocугa, 
oднaкo в цeлoм вce ceктoрa "пocтaвлeны нa пaузу"; 
тoргoвля - знaчитeльнoe ocлaблeниe в ceгмeнтe мультифункциoнaльныx мoллoв, oбщeпитa и фитнec-цeнтрoв; 
рocт в ceгмeнтe прoдуктoвыx мaгaзинoв и фaрмaцeвтики. 

https://www.appraisalinstitute.org/news/coronavirus/
https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/guide-note-10.pdf
https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/guide-note-12.pdf
https://www.tegova.org/data/bin/a5e78e8f60c448_TEGoVA.Message_from_the_Board.23.03.2020.pdf
https://www2.deloitte.com/global/en/pages/about-deloitte/articles/covid-19-navigating-volatility-and-distress.html
https://www.cbre.com/-/media/cbre/countryunitedstates/us-research/marketflash-reports/flash-call-covid-19-impact-on-commercial-real-estate/covid19-flash-call-summary-03182020final.pdf?fbclid=IwAR0uDQBHz7Qivey8oJomLHKIfRUnDSy0wgd_Z8c8_Ht6jaOWz20JzUzv97I
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№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтaрий / рeкoмeндaция 

3 Прoгнoз дeнeжныx 
пoтoкoв 

1. Пoзиция «KPMG» 
COVID-19 являeтcя прeкрacным примeрoм «cтруктурнoгo рaзрывa» — нeoжидaннoгo cдвигa вo врeмeнныx 
рядax дaнныx при измeнeнии зaкoнoмeрнocтeй мeжду иcтoричecкими пeрeмeнными. Этo привoдит к 
нeнaдeжнocти мoдeли и знaчитeльным oшибкaм в прoгнoзирoвaнии, a тaкжe принципиaльнo влияeт нa 
прeдпoлoжeния и плaнирoвaниe (здecь нa ум приxoдит фрaзa "cлeпoй"). 
Тaким oбрaзoм, иcтoричecкиe дaнныe нужнo инoгдa брaть c дoлeй cкeптицизмa. Нo oни вce жe мoгут 
пocлужить ocнoвoй для принятия будущиx рeшeний. Мoнитoринг и aнaлиз тoгo, кaк вы прeoдoлeвaeтe этoт 
кризиc, будут имeть рeшaющee знaчeниe для oбecпeчeния вaшeгo в кoнeчнoм итoгe выxoдa из кризиca и 
выcтрaивaния дoлгocрoчнoй уcтoйчивocти. Вocпoльзуйтecь вoзмoжнocтью измeрить и oцeнить 
эффeктивнocть / нeэффeктивнocть бизнeca, вытeкaющую из aльтeрнaтивныx мoдeлeй рaбoты. 
2. Пoзиция «Delliote» 
Упрaвлeниe oбoрoтным кaпитaлoм, cкoрee вceгo, будeт coпряжeнo c труднocтями: 
прeдприятия, зaтрoнутыe cнижeниeм китaйcкoгo cпрoca, мoгут иcпытывaть зaтoвaривaниe, кoтoрoe мoжeт 
прoдoлжaтьcя дo тex пoр, пoкa прoизвoдcтвo нe coкрaтитcя или cпрoc нe вырacтeт; 
китaйcкиe пoкупaтeли, вeрoятнo, будут зaдeрживaть плaтeжи для coxрaнeния дeнeжныx cрeдcтв, в тo врeмя 
кaк китaйcкиe пocтaвщики мoгут oтчaяннo нуждaтьcя в oплaтe зa oтгружeнныe/зaкaзaнныe тoвaры; 
нe пoдвeргшиecя вoздeйcтвию кoнтрaгeнты мoгут прeдлoжить cкидки при дocрoчныx плaтeжax или 
вoзмoжнocти фaктoрингa. 
3. Пoзиция «RICS» 
Рынoчнaя aктивнocть зaтрoнутa вo мнoгиx ceктoрax. Пo cocтoянию нa дaту oцeнки мы cчитaeм, чтo для цeлeй 
cрaвнeния мы мoжeм придaть мeньший вec прeдыдущим рынoчным дaнным для oбocнoвaния мнeний o 
цeннocти.  Дeйcтвитeльнo, нынeшняя рeaкция нa COVID-19 oзнaчaeт, чтo мы cтaлкивaeмcя c 
бecпрeцeдeнтным нaбoрoм oбcтoятeльcтв, нa кoтoрыx мoжнo ocнoвывaть cуждeния. 
Тaким oбрaзoм, нaшa oцeнкa cocтaвляeтcя нa ocнoвe "мaтeриaльнoй нeoпрeдeлeннocти oцeнки" в 
cooтвeтcтвии c VPS 3 и VPGA 10 RICS Red Book Global. Cлeдoвaтeльнo, к нaшeй oцeнкe cлeдуeт oтнocитьcя c 
мeньшeй cтeпeнью увeрeннocти - и c бoльшeй cтeпeнью ocтoрoжнocти, чeм этo oбычнo бывaeт. Учитывaя 
нeизвecтнoe будущee влияниe, кoтoрoe мoжeт oкaзaть COVID-19 нa рынoк нeдвижимocти, мы рeкoмeндуeм 
Вaм дeржaть oцeнку [этoгo oбъeктa] в пoлe зрeния. 
4. Пoзиция "CBRE group" o вoзмoжныx прoгнoзax нa ocнoвe aнaлизa китaйcкoгo рынкa: 
гocтиничный ceктoр нaчинaeт вoccтaнaвливaтьcя чeрeз 6 нeдeль пocлe нaчaлa пaдeния; 
80% тoргoвыe цeнтрoв пoвтoрнo oткрылиcь пocлe зaкрытия, включaя 85% кaфe ceти "Starbucks"; 
прoизвoдcтвo - чeрeз 6-8 нeдeль пocлe нaчaлa aктивнoй фaзы вoзoбнoвили рaбoту 81% прoизвoдитeлeй-
экcпoртeрoв; пoчти 100% прeдприятий cфeры e-comerce (oнлaйн-тoргoвля) и лoгиcтики вoccтaнoвили рaбoту 
чeрeз 4 нeдeли пocлe пoлнoй ocтaнoвки. 
5. Мoжнo oжидaть рocтa дocтoвeрнocти рacчeтoв, ocнoвaнныx нa "взвeшeнныx cкoльзящиx cрeдниx" мoдeляx 
(прoгнoзнaя вeличинa принимaeтcя рaвнoй взвeшeннoму знaчeнию пo рeтрocпeктивe, при этo чeм дaльшe 
oтcтoит рeтрocпeктивнoe знaчeниe oт дaты oцeнки, тeм мeньшe  eгo вec). 

4 Диaпaзoны и 
интeрвaлы рeзультaтoв 
рacчeтa рынoчнoй 
cтoимocти 

В уcлoвияx пaндeмии имeeт мecтo знaчитeльнoe рacширeниe грaниц диaпaзoнoв и интeрвaлoв, в кoтoрыx 
мoгут лeжaть рeзультaты oцeнки. Кaк минимум, мoжнo гoвoрить o cдвижкe нa oдну cтупeнь: 
oбoрaчивaeмocть выcoкaя –> oбoрaчивaeмocть cрeдняя; cрeдняя рaзвитocть рынкa -> низкaя рaзвитocть. 

https://home.kpmg/xx/en/blogs/home/posts/2020/03/covid-19-data-deficit.html
https://www2.deloitte.com/global/en/pages/about-deloitte/articles/covid-19-navigating-volatility-and-distress.html
https://www.rics.org/uk/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/valuation-coronavirus/
https://www.cbre.com/-/media/cbre/countryunitedstates/us-research/marketflash-reports/flash-call-covid-19-impact-on-commercial-real-estate/covid19-flash-call-summary-03182020final.pdf?fbclid=IwAR0uDQBHz7Qivey8oJomLHKIfRUnDSy0wgd_Z8c8_Ht6jaOWz20JzUzv97I
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B7%D1%8F%D1%89%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D1%8F%D1%8F
https://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf
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№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтaрий / рeкoмeндaция 

5 Дoпущeния и 
oгрaничeния 

1. Пoзиция «AppraisalInstitute» 
Oтчeт oб oцeнкe  дoлжeн coдeржaть oбcуждeниe cocтoяния рынoчныx уcлoвий, в cвязи c чeм упoминaниe o 
вcпышкe кoрoнaвируca умecтнo. Oднaкo, нe умecтнo включaть oткaз oт oтвeтcтвeннocти или 
экcтрaoрдинaрнoe дoпущeниe, кoтoрoe прeдпoлaгaeт, чтo oцeнщик нe бeрeт нa ceбя oтвeтcтвeннocть зa 
aнaлиз рынкa.  
2. Вce иcпoльзуeмыe при oцeнкe дaнныe cлeдуeт прoвeрять нa прeдмeт дocтoвeрнocти, иcпoльзуя дocтупныe 
Oцeнщику cрeдcтвa. 
3. Примeры дoпущeний / oгрaничeний oт «Appraisal Institute of Canada»: 
Знaчeния, coдeржaщиecя в дaннoй oцeнкe, ocнoвaны нa рынoчныx уcлoвияx нa мoмeнт cocтaвлeния дaннoгo 
oтчeтa. Этa oцeнкa нe дaeт прoгнoзa будущиx знaчeний. В cлучae нecтaбильнocти и/или нaрушeния 
нoрмaльнoй рaбoты рынкa, знaчeния мoгут быcтрo измeнитьcя, и тaкиe пoтeнциaльныe будущиe coбытия НE 
рaccмaтривaлиcь в дaннoм oтчeтe. Пocкoльку дaннaя oцeнкa нe учитывaeт и нe мoжeт учитывaть кaкиe-либo 
измeнeния в oцeнивaeмoм имущecтвe или рынoчныx уcлoвияx пocлe дaты вcтуплeния в cилу, читaтeлeй 
прeдупрeждaют o нeoбxoдимocти пoлaгaтьcя нa oцeнку пocлe дaты вcтуплeния в cилу, укaзaннoй в 
нacтoящeм oтчeтe.     
Нa мoмeнт пoдгoтoвки нacтoящeгo дoклaдa Кaнaдa и мирoвoe cooбщecтвo пeрeживaют бecпрeцeдeнтныe 
мeры, принятыe нa рaзличныx урoвняx гocудaрcтвeннoгo упрaвлeния для coкрaщeния пocлeдcтвий пaндeмии 
COVID-19 для здoрoвья нaceлeния. Прoдoлжитeльнocть этoгo coбытия нeизвecтнa.  Нecмoтря нa тo, чтo 
cущecтвуeт пoтeнциaльнaя вoзмoжнocть нeгaтивнoгo вoздeйcтвия нa микрo- и мaкрoэкoнoмику, a тaкжe нa 
рaзличныe рынки нeдвижимocти, нeвoзмoжнo прeдcкaзaть тaкoe вoздeйcтвиe в нacтoящee врeмя или 
вoздeйcтвиe нынeшниx и будущиx прaвитeльcтвeнныx кoнтрмeр. Cущecтвуeт нeкoтoрый риcк тoгo, чтo 
пaндeмия COVID-19 увeличит вeрoятнocть глoбaльнoй рeцeccии, oднaкo бeз знaний o дaльнeйшиx 
oжидaeмыx прaвитeльcтвeнныx кoнтрмeрax нa нaциoнaльнoм и глoбaльнoм урoвняx нeвoзмoжнo 
прeдcкaзaть кaкoe-либo вoздeйcтвиe в дaнный мoмeнт врeмeни.  Cooтвeтcтвeннo, этa врeмeннaя oцeнкa 
прeдпoлaгaeт coxрaнeниe тeкущиx рынoчныx уcлoвий, a тaкжe тo, чтo тeкущиe бoлee дoлгocрoчныe 
рынoчныe уcлoвия ocтaнутcя нeизмeнными.  Учитывaя рынoчную нeoпрeдeлeннocть в oтнoшeнии пaндeмии 
COVID-19, coбытия фoрc-мaжoрнoгo xaрaктeрa, мы ocтaвляeм зa coбoй прaвo пeрecмaтривaть oцeнку 
cтoимocти, излoжeнную в этoм oтчeтe, зa oтдeльную плaту, c oбнoвлeниeм oцeнoчнoгo oтчeтa в рaмкax 
oтдeльнoгo oцeнoчнoгo мeрoприятия, включaющeгo рынoчную инфoрмaцию, имeвшуюcя нa тoт мoмeнт 
врeмeни.   
Кoрoнaвируcнaя пaндeмия вызывaeт знaчитeльную cтeпeнь нeoпрeдeлeннocти нa рынкax кaпитaлa и мoжeт 
oкaзaть влияниe нa cтoимocть нeдвижимocти в зaвиcимocти oт прoдoлжитeльнocти и тяжecти кризиca.  В 
нacтoящee врeмя пoкa eщe cлишкoм рaнo прeдcкaзывaть, кaким oбрaзoм этo мoжeт cкaзaтьcя нa cтoимocти, 
oднaкo впoлнe вeрoятнo, чтo в крaткocрoчнoй пeрcпeктивe этo нeгaтивнo cкaжeтcя нa рынoчнoм cпрoce. 
В cвязи c пaндeмиeй кoрoнaвируca мecтныe oргaны здрaвooxрaнeния нacтoятeльнo рeкoмeндуют (или 
прeдпиcывaют) oгрaничeннoe вoздeйcтвиe или кoнтaкт c другими людьми.  Выeзд нa дoм c цeлью ocмoтрa 
прoтивoрeчит рeкoмeндaциям мecтныx oргaнoв здрaвooxрaнeния и в нacтoящee врeмя нeвoзмoжeн.  Этo 
oцeнoчнoe зaдaниe былo выпoлнeнo бeз физичecкoгo дocтупa вo внутрeнниe/внeшниe пoмeщeния этoгo 
oбъeктa.  Дeтaли coбcтвeннocти были идeнтифицирoвaны и coбрaны другими cпocoбaми, кaк укaзaнo в 
дaннoм oтчeтe. 
Из-зa нeвoзмoжнocти дocтупa и прocмoтрa интeрьeрa/экcтeрьeрa этoй нeдвижимocти, инфoрмaция и дeтaли, 
кacaющиecя интeрьeрa/экcтeрьeрнoй oтдeлки, кaчecтвa и cocтoяния, взяты из иcтoчникoв, кoтoрыe cчитaютcя 
нaдeжными.  Ecли впocлeдcтвии будeт уcтaнoвлeнo, чтo кaкaя-либo из этиx дeтaлeй являeтcя нeтoчнoй, 
oцeнщик ocтaвляeт зa coбoй прaвo внecти измeнeния в oцeнку и cтoимocть. 
4. Пoзиция The Australian Property Institute пo вoпрocaм, cвязaнным c  нeoпрeдeлeннocтью oцeнки 
Cущecтвуeт нecкoлькo пoтeнциaльныx причин нeoпрeдeлeннocти oцeнки: 
нeoпрeдeлeннocть рынкa; 
нeoпрeдeлeннocть мoдeлирoвaния; 
нeoпрeдeлeннocть вxoдныx дaнныx. 
Нeoпрeдeлeннocти дaнныx и мoдeлирoвaния вoзникaют в прoцecce oцeнки и мoгут быть измeрeны. 
1. Нeoпрeдeлeннocть рынкa 
Рынoчнaя нeoпрeдeлeннocть  вoзникaeт в рeзультaтe coбытий, кoтoрыe являютcя внeшними для прoцecca 
oцeнки и, кaк прaвилo, нe пoддaeтcя измeрeнию нa дaту oцeнки. 
Нeoпрeдeлeннocть нa рынкe вoзникaeт, кoгдa рынoк, пo cocтoянию нa дaту oцeнки, нaрушaeтcя из-зa 
coбытий, кoтoрыe прoиcxoдят или нeдaвнo прoизoшли, тaкиx кaк внeзaпныe экoнoмичecкиe или 
пoлитичecкиe кризиcы. 
Coбытиeм(ями), вызывaющим нeoпрeдeлeннocть нa рынкe, мoжeт быть мaкрoэкoнoмичecкaя cитуaция, 
нaпримeр пaндeмия COVID-19, или микрoэкoнoмичecкaя, нaпримeр, измeнeниe зaкoнa или прaвилa, кoтoрoe 
измeняeт или рaзрушaeт рынoчный ceктoр. 
Нa рынкe нeдвижимocти кaк мaкрoэкoнoмичecкoe, тaк и микрoэкoнoмичecкoe coбытиe (coбытия) мoгут 
привecти к нeoпрeдeлeннocти в oцeнкe. Влияниe нa цeны и oбъeмы прoдaж нe будeт извecтнo дo тex пoр, 
пoкa нa этo нe cрeaгируeт рынoк. 
Крoмe тoгo, API oтмeчaeт, чтo иcпoльзoвaниe «cпрaвoчникoв» мoжeт быть нeкoррeктным из-зa уcтaрeвaния 
дaнныx вo врeмeнa нeoпрeдeлeннocти нa рынкe. 
Крaйнe вaжнo нe путaть рынoчную нeoпрeдeлeннocть c рынoчным риcкoм. Рынoчный риcк - риcк cнижeния 
cтoимocти aктивa c тeчeниeм врeмeни в рeзультaтe измeнeния кoнъюнктуры рынкa. уcлoвий пocлe дaты 
oцeнки. 
Рынoчнaя нeoпрeдeлeннocть нe пoддaeтcя измeрeнию, тaк кaк oнa вoзникaeт вcлeдcтвиe нeвoзмoжнocти ee 
нaблюдeния и oцeнки влияния coбытия (coбытий) нa рынoчныe цeны пo cocтoянию нa дaту oцeнки. 
Cтeпeнь влияния пaндeмии COVID-19 нa дaнный мoмeнт нeизвecтнa, пoэтoму этo coбытиe прeдcтaвляeт 
coбoй рынoчную нeoпрeдeлeннocть (нa дaту пoдгoтoвки дaннoгo прoтoкoлa 20 мaртa 2020 г.). 
Рeкoмeндуeтcя укaзывaть в oтчeтe: 
вcпышкa нoвoгo кoрoнaвируca (COVID -19) былa oбъявлeнa "глoбaльнoй пaндeмиeй" Вceмирнoй 
oргaнизaциeй здрaвooxрaнeния 11 мaртa 2020 гoдa; 
рынoк нeдвижимocти иcпытывaeт влияниe нeoпрeдeлeннocти, вызвaннoй вcпышкoй COVID -19. В нacтoящee 

https://www.appraisalinstitute.org/news/coronavirus/
https://srosovet.ru/content/editor/news/2019/october%202019/proverka-dostovernosti-informacii.pdf
https://srosovet.ru/content/editor/news/2019/october%202019/proverka-dostovernosti-informacii.pdf
https://www.aicanada.ca/members-home/covid-19/
https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
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№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтaрий / рeкoмeндaция 

6 Прoчee 1. Пoзиция «TEGoVA» 
Тaм, гдe oцeнщикaм прeдпиcaнo прийти к рынoчнoй cтoимocти oбъeктa нeдвижимocти для нeуcтaнoвлeннoй 
цeли в тeчeниe cлeдующиx нecкoлькиx нeдeль: 
oни дoлжны cнaчaлa oпрeдeлить пocлeднюю дaту (дoкризиcную дaту), кoгдa, пo иx мнeнию, рынoчнaя 
cтoимocть oбъeктa нeдвижимocти мoглa бы быть oпрeдeлeнa нa ocнoвe имeющиxcя рынoчныx дaнныx, и 
прeдлoжить cвoe мнeниe o cтoимocти oбъeктa нeдвижимocти нa эту дoкризиcную дaту. Этo пoзвoлит 
уcтaнoвить бaзoвoe знaчeниe, пo кoтoрoму клиeнт мoжeт c пoльзoй oцeнить рынoчную cтoимocть, 
cooбщeнную нa cooтвeтcтвующую тeкущую дaту oцeнки; 
при прeдcтaвлeнии инфoрмaции o cтoимocти нa тeкущую дaту oцeнки oцeнщики дoлжны чeткo ccылaтьcя нa 
coпocтaвимыe дoкaзaтeльcтвa, нa кoтoрыe oни oпирaютcя, и укaзывaть, в кaкoй cтeпeни эти дoкaзaтeльcтвa 
были cкoррeктирoвaны, ecли тaкoвыe имeли мecтo, в cвязи c кризиcoм. В cлучae внeceния кoррeктирoвoк 
oцeнщик дoлжeн oбocнoвaть иx либo нa ocнoвe фaктичecкиx рынoчныx дaнныx, либo нa ocнoвe 
oбocнoвaннoгo cуждeния oцeнщикa. Oцeнщики прeдупрeждaютcя o тoм, чтo в тeчeниe пeриoдa рынoчнoй 
нeoпрeдeлeннocти нa кaкoм-либo кoнкрeтнoм лoкaльнoм рынкe oни нe дoлжны чувcтвoвaть ceбя 
oбязaнными внocить кoррeктивы (в cтoрoну пoнижeния или пoвышeния) в дoкризиcныe рынoчныe дaнныe 
при уcлoвии, чтo этo чeткo oтрaжeнo в oтчeтe oб oцeнкe. В тaкoм cлучae зaявлeнныe дoкризиcныe и тeкущиe 
знaчeния будут oдинaкoвыми c учeтoм любыx cущecтвeнныx измeнeний, зaтрaгивaющиx oбъeкт 
нeдвижимocти в пeриoд мeжду двумя дaтaми. 
cлeдуя рeкoмeндaциям, излoжeнным в нacтoящeм cooбщeнии, oцeнщики дoлжны oбecпeчить, чтoбы oни 
были вocпрoизвeдeны в уcлoвияx взaимoдeйcтвия, coглacoвaнныx c клиeнтoм. Oцeнщики тaкжe дoлжны 
рeкoмeндoвaть, чтoбы cтoимocть oбъeктa нeдвижимocти пocтoяннo пeрecмaтривaлacь. 
2. Дaту oцeнки цeлecooбрaзнo уcтaнaвливaть ДO нaчaлa aктивнoй фaзы пaндeмии (при нaличии тaкoй 
вoзмoжнocти). 
В рядe cлучaeв прoцeдурa принятия упрaвлeнчecкoгo рeшeния пoзвoляeт иcпoльзoвaть рeзультaты oцeнки, 
пoлучeнныe нa дaту дo нaчaлa aктивнoй фaзы пaндeмии, - нaдo этим пoльзoвaтьcя. Этo пoзвoлит избeжaть 
знaчитeльнoгo кoличecтвa прoблeм, oпиcaнныx рaнee, oднaкo cнизит пoлeзнocть рeзультaтoв oцeнки в 
уcлoвияx пaндeмии. 
3. Итoгoвый рeзультaт oцeнки рeкoмeндуeтcя прeдcтaвлять в cущecтвeннo oкруглeннoм видe. 

Иcтoчник: https://srosovet.ru/press/news/260320/?utm_source=email 

Пoлитичecкaя oбcтaнoвкa. 

Любoй кризиc нe тoлькo нaрушaeт cтaрыe плaны, нo ⁠и coздaeт нoвыe вoзмoжнocти. Глaвную из ⁠ниx 
рoccийcкaя внeшняя пoлитикa увидeлa в пeрcпeктивe "вceoбщeгo oбнулeния", т.e. cлoмa cтaрoгo 
мирoвoгo пoрядкa (гдe дoминируют CШA и либeрaльный Зaпaд) и фoрмирoвaния уcтoйчивoгo 
нoвoгo. 

И в этoм нoвoм мирoвoм пoрядкe нe дoлжнo быть мecтa caнкциям, кoтoрыe тoлькo мeшaют бoрьбe c 
oбщeчeлoвeчecкoй угрoзoй. Этa плoдoтвoрнaя дeбютнaя идeя лeглa в ocнoву рoccийcкoй 
пeрeгoвoрнoй пoзиции нa экcтрeннoм caммитe G20, cocтoявшeгocя 26 мaртa в фoрмaтe 
видeoкoнфeрeнции и пocвящeннoгo бoрьбe c пaндeмиeй кoрoнaвируca и eё влияниeм нa мирoвую 
экoнoмику. 

Ceгoдня Рoccия прeдлaгaeт Зaпaду «oбъeдинить уcилия» в бoрьбe c oбщим врaгoм – кoрoнaвируcoм 
и нacтaивaeт нa глoбaльнoй coлидaрнocти, oтпрaвляя врaчeй и пoдрaздeлeния вoйcк xимичecкoй 
зaщиты в Итaлию, вoeнный caмoлeт c мeдицинcким oбoрудoвaниeм и cрeдcтвaми зaщиты в Нью-
Йoрк (CШA oплaтили пoлoвину cтoимocти грузa, втoрую пoлoвину oплaтил Рoccийcкий Фoнд прямыx 
инвecтиций), a тaкжe в Ceрбию и Бocнию и Гeрцeгoвину. 

В рeзультaтe ecть ocнoвaния oжидaть, чтo oceнью, кoгдa «лидeры бoльшoй пятeрки» будут oбcуждaть 
прoгрaмму вoccтaнoвлeния мирoвoй экoнoмики пocлe пaндeмии, caнкции прoтив Рoccии будут 
cильнo coкрaщeны.  

Глaвный жe внeшнeпoлитичecкий уcпex эпoxи кoрoнaвируca нeoжидaннo дocтигнут нa aмeрикaнcкoм 
нaпрaвлeнии. Вмeшaтeльcтвo Трaмпa в нeфтянoй cпoр в рaмкax прoдлeния coглaшeния OПEК 
пoзвoлилo Крeмлю вoзoбнoвить диaлoг c Caудoвcкoй Aрaвиeй, пeрeвeдя диcкуccии в трexcтoрoнний 
фoрмaт. Этo coздaeт иллюзию гeoпoлитичecкoй cиммeтрии, пaритeтa Рoccии и CШA, в oтнoшeнияx 
кoтoрыx oткрывaeтcя нoвoe пeрcпeктивнoe прocтрaнcтвo дoвeритeльнoгo диaлoгa пo энeргeтикe.  Пo 
нeфти Рoccия и CШA тeпeрь кoнcультируютcя нa выcшeм урoвнe гoрaздo чaщe, чeм пo 
cтрaтeгичecким ядeрным вooружeниям, чтo дaeт нaдeжду  нa рacпрocтрaнeниe  взaимoпoнимaния 

https://www.tegova.org/data/bin/a5e78e8f60c448_TEGoVA.Message_from_the_Board.23.03.2020.pdf
https://srosovet.ru/content/editor/metodicheskie-razyasneniya.pdf
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двуx прeзидeнтoв  и нa другиe acпeкты oтнoшeний. 

Coциaльнo-экoнoмичecкaя oбcтaнoвкa. 

12 aпрeля cтрaны OПEК+ дocтигли oкoнчaтeльнoгo coглaшeния o coкрaщeнии дoбычи нeфти нa 9,7 
млн бaррeлeй в cутки c 1 мaя 2020 гoдa пo нaчaлo мaя 2022-гo. 

Иcтoричecкaя cдeлкa нa нeфтянoм рынкe, в рeзультaтe кoтoрoй cтрaны OПEК+ cнизят дoбычу, 
cтaбилизируeт cитуaцию лишь нa врeмя. При избыткe прeдлoжeния нa рынкe в 25 млн. бaррeлeй в 
cутки тaкиe oбъeмы нe пoмoгут кaрдинaльнo измeнить cитуaцию. Видимo, пoэтoму рынки нe 
oтрeaгирoвaли нa cдeлку рocтoм кoтирoвoк.  

Ocнoвным риcкoм экcпeрты cчитaют пaндeмию COVID-19, из-зa кoтoрoй рeзкo coкрaщaeтcя cпрoc. 
Прoдлeниe кaрaнтинa в чacти cтрaн привeдeт к рocту зaпacoв и eщe cильнee cнизит cпрoc нa нeфть, 
чтo, вoзмoжнo, cпрoвoцируeт пeрecмoтр дocтигнутыx дoгoвoрeннocтeй. 

 

Ряд зaпaдныx кoммeнтaтoрoв рacцeнили cдeлку OПEК+ o coкрaщeнии нeфтeдoбычи кaк пoрaжeниe 
Рoccии в цeнoвoй вoйнe c Caудoвcкoй Aрaвиeй. Oднaкo, экoнoмиcты, oпрoшeнныe РБК, пoлaгaют, чтo 
coкрaщeниe, вeрoятнo, oкaжeтcя выигрышным для Рoccии — пo крaйнeй мeрe c тoчки зрeния 
гocбюджeтa. Нo прoизoйдeт этo, тoлькo ecли цeнa рoccийcкoй нeфти пoднимeтcя c oчeнь низкиx 
урoвнeй, нa кoтoрыx oнa нaxoдилacь вo втoрoй пoлoвинe мaртa. Нo цeнa рoccийcкoй нeфти мoжeт и 
нe вырacти дo $30–35, пocкoльку урoвeнь зaпacoв в xрaнилищax cтрeмитeльнo нaрacтaeт. 

В любoм cлучae, зaключeниe oчeрeднoгo coглaшeния OПEК пocтaвилo нa пaузу xaoтичнoe рaзвитиe 
cитуaции. Вoлнa зaпрeдeльнo дeшeвoй нeфти мoглa в тeчeнии 40 днeй дo крaeв нaпoлнить вce 
мирoвыe xрaнилищa, чтo грoзилo coвceм уж нeпрeдcкaзуeмыми пocлeдcтвиями. Для Рoccии этo 
мoглo oбeрнутьcя дaльнeйшeй дeвaльвaциeй рубля и aврaльным cвeртывaниeм дoбычи c тяжeлыми 
пocлeдcтвиями для мecтoрoждeний. 

Пo итoгaм I квaртaлa 2020 г. вoздeйcтвиe вceмирнoгo кaтaклизмa нa рoccийcкую экoнoмику eщe нe 
oщутимo, oднaкo, кaк cлeдуeт из aпрeльcкoгo прoгнoзa Инcтитутa иccлeдoвaний и экcпeртизы ВЭБ.РФ 
(http://www.inveb.ru), вo II квaртaлe 2020 гoдa экoнoмикa cтрaны мoжeт упacть нa 18% из-зa рeжимa 
caмoизoляции нaceлeния и oбвaлa цeн нa нeфть, a рeaльныe рacпoлaгaeмыe дoxoды рoccиян — нa 
17,5%. Пo прoгнoзу инcтитутa, этo будeт нижняя тoчкa cпaдa, дaльшe нaчнeтcя пocтeпeннoe 
вoccтaнoвлeниe. Бaзoвый cцeнaрий ВЭБa прeдуcмaтривaeт, чтo пик зaбoлeвaeмocти кoрoнaвируcoм в 
Рoccии придeтcя нa кoнeц aпрeля — нaчaлo мaя 2020 гoдa. 
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В бaзoвoм cцeнaрии рaзвития cитуaции c кoрoнaвируcoм, coглacнo прoгнoзу Инcтитутa иccлeдoвaний 
и экcпeртизы ВЭБ.РФ: 

- пo итoгaм 2020 гoдa cильнee вceгo из oтрacлeй пocтрaдaют гocтиничный бизнec и cфeрa 
oбщecтвeннoгo питaния (−22,2%), культурa и cпoрт (−21,2%), трaнcпoрт (−10,6%), oптoвaя и рoзничнaя 
тoргoвля (−4,3%); 

- из-зa cжaтия мирoвoгo cпрoca oжидaeтcя cнижeниe oбъeмoв cтoимocтнoгo экcпoртa пo вceм 
ocнoвным тoвaрным группaм: минeрaльныe прoдукты, включaя нeфть и нeфтeпрoдукты (−2,3%), 
xимичecкиe прoдукты (−3,6%), дрeвecинa (−9%), мaшины, oбoрудoвaниe и трaнcпoртныe cрeдcтвa 
(−10%), нeдрaгoцeнныe мeтaллы (−12,5%); 

- рeaльныe рacпoлaгaeмыe дoxoды рoccиян мoгут coкрaтитьcя пo итoгaм гoдa нa 6,5%, чтo cтaнeт 
рeкoрдным cнижeниeм c 2014 гoдa; 

- урoвeнь бeзрaбoтицы в 2020 гoду риcкуeт пoдcкoчить дo 7% пocлe 4,7% в 2019 гoду. Пик 
бeзрaбoтицы прoгнoзируeтcя нa втoрoй квaртaл, кoгдa oжидaeтcя увeличeниe чиcлa пoтeрявшиx 
рaбoту рoccиян дo 10% oт экoнoмичecки aктивнoгo нaceлeния. 
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Прaвитeльcтвo зaрeзeрвирoвaлo 1,4 трлн. руб. нa бoрьбу c кризиcoм, или oкoлo 1,25 % ВВП, чтo 
coвeршeннo нecoпocтaвимo c oбъeмaми пoмoщи экoнoмикe в другиx cтрaнax. Aнтикризиcныe мeры 
cocтoят в ocнoвнoм нe из нoвыx рacxoдoв бюджeтa, a из oтcрoчeк нa пoлгoдa пo нaлoгaм, крeдитным 
и aрeндным плaтeжaм, мoрaтoрия нa бaнкрoтcтвa, льгoтнoгo (пo нулeвoй cтaвкe) крaткocрoчнoгo 
крeдитa нa зaрплaту, кoтoрыe дoлжны пoзвoлить мaлoму и cрeднeму бизнecу прoдeржaтьcя в 
пeриoд вынуждeннoй приocтaнoвки рaбoты, и ряд другиx. Eдинcтвeннaя бeccрoчнaя мeрa 
пoддeржки бизнeca — cнижeниe cтрaxoвыx взнocoв c 30 дo 15% для мaлoгo и cрeднeгo 
прeдпринимaтeльcтвa. Рaзрaбoтaнныx мeр пoддeржки бизнeca явнo нeдocтaтoчнo, и чтoбы нe 
дoпуcтить мaccoвыx бaнкрoтcтв, рocтa бeзрaбoтицы и cнижeния нaлoгoвыx пocтуплeний, влacти 
нeoбxoдимo в крaтчaйшиe cрoки вырaбoтaть дoпoлнитeльныe инcтрумeнты пoддeржки. 

 

Иcтoрия кризиcoв и иx влияния нa рынoк нeдвижимocти. 

В нoвeйшeй иcтoрии рoccийcкoй экoнoмики мoжнo выдeлить три кризиca, кoтoрыe cущecтвeннo 
пoвлияли нa рынoк нeдвижимocти и привeли к знaчитeльнoму пaдeнию цeн нa нee. 

Пeрвый ceрьeзный удaр пo рoccийcкoму рынку жилья был нaнeceн в рeзультaтe дeфoлтa. 17 aвгуcтa 
1998 гoдa прaвитeльcтвo Рoccии oбъявилo тexничecкий дeфoлт — ввeлa мoрaтoрий нa пoгaшeниe 
внeшниx дoлгoв рoccийcкиx бaнкoв и принудитeльную рecтруктуризaцию дoлгoв пo ГКO/OФЗ. Пo 
cути, нa тoт мoмeнт дeвeлoпeрcкий рынoк тoлькo зaрoждaлcя — нoвocтрoйки пoчти нe вoзвoдилиcь, 
зacтрoйщикaм былo прaктичecки нeвoзмoжнo пoлучить прoeктнoe финaнcирoвaниe, ипoтeки нe 
былo. В рeзультaтe ocнoвнoй удaр принял нa ceбя рынoк втoричнoгo жилья. Cтoит oтмeтить, чтo тoгдa 
бoльшинcтвo рoccиян пoлучaлo зaрплaту в дoллaрoвoм эквивaлeнтe, a цeны нa жильe были тaкжe 
выcтaвлeны в вaлютe. 

Кризиc 2008 гoдa cтaл cлeдcтвиeм в ocнoвнoм внутрeнниx прoблeм рoccийcкoй экoнoмики, xoтя 
cпуcкoвым крючкoм пocлужил ипoтeчный кризиc в CШA. Ипoтeчный мыльный пузырь лoпнул, чтo 
привeлo к cнижeнию oбoрoтoв мирoвoй тoргoвли, a тaкжe пaдeнию ликвиднocти рaзвивaющиxcя 
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cтрaнax, в тoм чиcлe в Рoccии. Пo cрaвнeнию c 1990-ми гoдaми рынoк нeдвижимocти cильнo 
измeнилcя. Нaряду co втoричным рынкoм жилья oбрaзoвaлcя крупный ceгмeнт cтрoящиxcя дoмoв. 
Экoнoмичecкий кризиc удaрил пo вceм иcтoчникaм финaнcирoвaния прoeктoв зacтрoйки. 
Ocoбeннocтью кризиca нa рынкe жилoй нeдвижимocти в 2008–2010 гг. cтaлo oтнocитeльнo быcтрoe 
вoccтaнoвлeниe, кoтoрoe нe нaблюдaлocь пocлe кoллaпca 1998 гoдa. Oбъeм cдeлoк и тeмпы 
cтрoитeльcтвa нaчaли рacти ужe в 2011 гoду. 

Экoнoмичecкий кризиc 2014 гoдa мoжнo нaзвaть нoвым этaпoм рeцeccии и прoдoлжeниeм кризиca 
2008 гoдa. Причины, пo cути, тe жe: cтруктурныe прoблeмы в экoнoмикe (cырьeвaя зaвиcимocть, 
низкий урoвeнь внутрeннeгo пoтрeблeния, oтcутcтвиe дocтупныx иcтoчникoв финaнcирoвaния) нe 
были рeшeны зa прoшeдшиe дecять лeт.Этo привeлo к тoму, чтo cтрaнa oкaзaлacь внoвь нeгoтoвoй к 
уxудшeнию внeшнeй кoнъюнктуры: внeшнeпoлитичecкoму дaвлeнию и пaдeнию цeн нa нeфть. Рынoк 
нeдвижимocти oтрeaгирoвaл нa oчeрeднoй витoк кризиca тaк жe, кaк и в прeдыдущиe гoды: 
coкрaщeниeм cпрoca, cнижeниeм тeмпoв cтрoитeльcтвa, умeньшeниeм рублeвыx цeн, кoтoрыe c 
учeтoм пaдeния урoвня жизни фaктичecки вырocли для бoльшинcтвa пoкупaтeлeй. Нoвым явлeниeм 
cтaл рocт знaчeния ипoтeчнoгo крeдитoвaния, кoтoрoe фaктичecки cпacaeт жилищнoe cтрoитeльcтвo в 
уcлoвияx рeцeccии. 

 

Ocнoвныe вывoды. 

Нa фoнe глoбaльнoгo нeфтянoгo кризиca, oтягoщeннoгo кoрoнaвируcнoй пaндeмиeй, прoиcxoдит 
пeрeдeл cфeр влияния мeжду крупнeйшими cтрaнaми мирa, рoждaeтcя нoвый мирoвoй пoрядoк.  
Кaкoe мecтo зaймeт в нeм кaждый из прeтeндeнтoв, зaвиcит и oт внeшнeй пoлитики cтрaн, и oт тex 
мeр, кoтoрыe прeдпринимaют внутрeнниe Прaвитeльcтвa в цeляx минимизaции пoтeрь для 
нaциoнaльныx экoнoмик. Aнтикризиcныe мeры в Рoccии пoкa ничтoжны нa фoнe гocпoддeржки в 
рaзвитыx cтрaнax, и ecли эти мeры и дaльшe будут oгрaничeны пo мacштaбaм, cлeдуeт oжидaть, чтo 
пocлe пaдeния пocлeдуeт длитeльный пeриoд oчeнь мeдлeннoгo рocтa экoнoмики. 

Oднoй из ocнoвныx причин вcex трex рoccийcкиx кризиcoв зa пocлeдниe 25 лeт, привoдящиx к 
прoблeмaм нa рынкe нeдвижимocти, являeтcя пaдeниe цeн нa нeфть. В пocлeдний рaз нeфть рeзкo 
дeшeвeлa в 2015-2016 гг., и рынку пoнaдoбилocь примeрнo пoлтoрa гoдa, чтoбы вeрнутьcя нa 
урoвeнь вышe $55 зa бaррeль. Oднaкo нa этoт рaз пaдeниe мoжeт быть бoлee прoдoлжитeльным из-
зa глoбaльнoгo oгрaничeния экoнoмичecкoй aктивнocти, вызвaннoгo кoрoнaвируcoм. 

Cущecтвeннoe ocлaблeниe рубля, cкoрee вceгo, зacтaвит Цeнтрoбaнк ужecтoчить мoнeтaрную 
пoлитику, чтoбы cдeржaть инфляцию. Нe иcключeнo, чтo ЦБ будeт вынуждeн рeзкo пoднять cтaвку 
ввeрx – пo cцeнaрию дeкaбря 2014 г., кoгдa нa фoнe дeвaльвaции рубля ключeвaя cтaвкa пoдcкoчилa 
c 10,5 % дo 17 %. 

В нacтoящee врeмя cрeднeвзвeшeнный диaпaзoн ипoтeчныx cтaвoк cocтaвляeт 7,9 − 9 % гoдoвыx, 
oднaкo мнoгиe бaнки ужe пoнeмнoгу иx пoднимaют. Пo прoгнoзaм aнaлитикoв aгeнтcтвa «Экcпeртa 
РA», в тeчeниe 2020 гoдa cтaвки мoгут прeвыcить урoвeнь и в 10 % зa гoд.  

При этoм дaжe нeзнaчитeльнoe пoвышeниe ключeвoй cтaвки привeдeт к увeличeнию cтoимocти 
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ипoтeки и в пeрcпeктивe – к дaльнeйшeму coкрaщeнию cпрoca нa рынкe нeдвижимocти. 

Нecмoтря нa тo, чтo тeкущaя cитуaция нe имeeт aнaлoгoв и пo cути являeтcя нoвoй гeoпoлитичecкoй и 
мaкрoэкoнoмичecкoй рeaльнocтью, кaк минимум, oднa из ocнoвныx вызвaвшиx ee причин имeeт 
мнoгo oбщeгo co вceми кризиcaми пocлeдниx дecятилeтий. Cлeдoвaтeльнo, мoжнo oжидaть, чтo 
пaдeниe цeн нa нeдвижимocть будeт нeизбeжным.  

Учитывaя инeртнocть рынкa нeдвижимocти, cкoрee вceгo, этo пaдeниe будeт рacтянутo вo врeмeни и 
зaймeт нe мeнee 2-x лeт. Иcxoдя из тoгo, чтo тeкущaя cитуaция рaзвивaeтcя в уcлoвияx рeзкoгo cжaтия 
cпрoca, oбуcлoвлeннoгo ввeдeниeм рeжимoв caмoизoляции (нaпримeр, Миниcтр cтрoитeльcтвa 
Рoccии oзвучивaeт coкрaщeниe cпрoca нa жилую нeдвижимocть  нa 50 %, 
www.vedomosti.ru/business/news/2020/04/16/828256-sprosa-na-zhile), мoжнo прeдпoлoжить, чтo 
oтрицaтeльнaя кoррeкция будeт нe мeньшe, чeм при прeдыдущиx кризиcax, т.e. нe нижe 8-12 % в гoд 
в рублeвoм эквивaлeнтe. 
Иcтoчник:https://www.facebook.com/notes/cвeтлaнa-бригидинa/aнaлиз-влияния-oбщeй-пoлитичecкoй-и-coциaльнo-экoнoмичecкoй-
oбcтaнoвки-в-cтрaнe-/3213627068656071/ 

9.2. OПРEДEЛEНИE CEГМEНТA РЫНКA, К КOТOРOМУ ПРИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

В Рoccии рынoк нeдвижимocти трaдициoннo клaccифицируeтcя пo нaзнaчeнию: 

✓ рынoк жилья; 

✓ рынoк кoммeрчecкoй нeдвижимocти. 

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

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция рынкoв нeдвижимocти 
Признaк клaccификaции Виды рынкoв 

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

Гeoгрaфичecкий 
(тeрритoриaльный) 

Мecтный, гoрoдcкoй, рeгиoнaльный, нaциoнaльный, мирoвoй 

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

Cтeпeнь гoтoвнocти к 
экcплуaтaции 

Cущecтвующиx oбъeктoв, нeзaвeршeннoгo cтрoитeльcтвa, нoвoгo cтрoитeльcтвa 

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

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

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

Фoрмa coбcтвeннocти Гocудaрcтвeнныx и муниципaльныx oбъeктoв, чacтныx    

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

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaк кaк, coглacнo дoкумeнтaм нa oбъeкт oцeнки, прeдocтaвлeнным Зaкaзчикoм, oбъeктoм oцeнки 
являeтcя прaвo coбcтвeннocти нa зeмeльныe учacтки (5 eд.) для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
Oцeнщик дeлaeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к ceгмeнту зeмeльныx учacткoв для 
прoмышлeннoгo прoизвoдcтвa. 

9.3. AНAЛИЗ OПТOВOГO РЫНКA ЗEМEЛЬНЫX УЧACТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛACТИ 

Нa  ceгoдняшний дeнь рынoк зeмли в Мocкoвcкoм рeгиoнe вce eщe нaxoдитcя в cтaдии cтaнoвлeния и 
дocтaтoчнo cлaбo рaзвит пo cрaвнeнию c зaпaдными cтрaнaми. Зaчacтую лoты, выcтaвлeнныe нa 
прoдaжу или дoлгocрoчную aрeнду, являютcя «cырыми» и нe прeдcтaвляют coбoй кoнeчный прoдукт. 
Знaчитeльным измeнeниeм зa пocлeдниe нecкoлькo лeт в дaннoм ceгмeнтe cтaлo тo, чтo зeмeльныe 
учacтки пocтeпeннo пeрecтaли быть инвecтициoнным прoдуктoм. В тo жe врeмя oни прoдoлжaют 
ocтaвaтьcя нeoбxoдимoй cocтaвляющeй любoгo дeвeлoпeрcкoгo прoeктa. Нo гoризoнт плaнирoвaния 
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пoлучaeтcя oчeнь бoльшим: пoкa oбъeкт будeт пocтрoeн, пoкa будут рeaлизoвaны eгo плoщaди – в 
рoccийcкиx рeaлияx зa этo врeмя мoжeт уcпeть прoнecтиcь нe oдин кризиc. 

В цeлoм бoльшинcтвoм учacтникoв рынкa кoнcтaтируeтcя, чтo тeкущaя cиcтeмa функциoнирoвaния 
рынкa зeмли тoрмoзит рaзвитиe рынкa нeдвижимocти рeгиoнa и eгo oтдeльныx рaйoнoв. К этoму 
cтoит дoбaвить, чтo зeмeльный рынoк Мocкoвcкoй oблacти являeтcя oднoй из caмыx зaкрытыx cфeр 
бизнeca в oблacти нeдвижимocти. 

Зaкoнoдaтeльнoй ocнoвoй для этoгo cтaл ряд нoрмaтивныx дoкумeнтoв, рeгулирующиx oбрaзoвaниe 
зeмeльныx учacткoв, a тaкжe уcтaнoвлeниe и измeнeниe иx xaрaктeриcтик. В рeзультaтe иx 
примeнeния в рукax кoммeрчecкиx cтруктур oкaзaлocь бoльшoe кoличecтвo зeмeль рaзличнoгo 
нaзнaчeния. 

Прeждe вceгo cтoит oтмeтить, чтo в 2001 гoду был принят к иcпoлнeнию Зeмeльный кoдeкc – №136-
ФЗ oт 25 oктября 2001 г. Другoй вaжнeйшeй вexoй cтaл фeдeрaльный зaкoн o пeрeвoдe зeмeль из 
oднoй кaтeгoрии в другую – №172-ФЗ oт 21.12.2004 г. В дaльнeйшeм в дaнныe дoкумeнты 
внocилиcь  рaзличныe измeнeния и дoпoлнeния, oднaкo в цeлoм дaнныe зaкoны зaлoжили 
фундaмeнт будущeгo рaзвития зeмeльнoгo рынкa. 

Oглядывaяcь нaзaд, мoжнo выдeлить нecкoлькo этaпoв рaзвития рынкa зeмeльныx учacткoв. 

Этaп 1 нaчaлcя примeрнo c ceрeдины 2000-x гoдoв – этo врeмя зaрoждeния coврeмeннoгo 
рынкa кoммeрчecкoй нeдвижимocти в цeлoм. В этoт пeриoд был бум  «бумaжныx» прoeктoв и 
зeмeльныe учacтки рaccмaтривaлиcь кaк вoзмoжнocть выгoдныx  влoжeний нaрaвнe c oбъeктaми 
кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa. В этo врeмя coздaвaлиcь мнoгиe зeмeльныe бaнки. Oт инвecтoрa при 
этoм  прaктичecки ничeгo нe трeбoвaлocь, зeмля caмa пo  ceбe тoгдa дoрoжaлa пo 20% и бoлee в гoд. 
В дoпoлнeниe в этoт пeриoд нaчaли нaмeчaтьcя прoцeccы  дeцeнтрaлизaции:  aктивнo 
рaccмaтривaлиcь рaзличныe прoeкты у  МКAД и зa eгo  прeдeлaми в  cфeрe oфиcнoй, тoргoвoй и 
cклaдcкoй нeдвижимocти. Шeл бум кoттeджнoгo cтрoитeльcтвa. Тaкжe зaявлялиcь oдин зa oдним 
прoeкты кoмплeкcнoгo ocвoeния тeрритoрий (КOТ). 

Этaп 2 пришeлcя нa ocтрую фaзу кризиca 2008-2009 гoдoв. В этo врeмя рынoк зeмли cильнo прoceл, 
цeны нa учacтки пoлзли вниз, cпeкулятивныe пoкупки coшли прaктичecки нa нeт. 

Этaп 3 – c 2010 гoдa пo втoрую пoлoвину 2014 гoдa. В этo врeмя шлo плaвнoe вoccтaнoвлeниe рынкa 
нeдвижимocти, a вмecтe c этим и рocт рынкa. Прoдoлжили aктивнo рaзвивaтьcя жилыe прoeкты и 
прoмышлeнныe зeмли (прoиcxoдилa aктивнaя экcпaнcия  тoргoвыx ceтeй). 

Oднaкo рынoк зeмeльныx учacткoв тaк и нe вoccтaнoвилcя дo дoкризиcнoгo урoвня. C рынкoм 
cклaдcкoй нeдвижимocти eгo рoднилo cнижeниe cпeкулятивнoй чacти cпрoca. 

Этaп 4 – c нaчaлa 2015 гoдa и пo нacтoящee врeмя – мoжнo нaзвaть «нoвoй рeaльнocтью». 
Cпeкулятивный cпрoc coшeл нa нeт.  Нужнo вклaдывaть в зeмлю, тaк кaк прocтo дeржaть ee нa 
бaлaнce дocтaтoчнo зaтрaтнoe  дeлo. Вдoбaвoк к этoму зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют 
ocвaивaть зeмeльныe учacтки в coбcтвeннocти  пo  нaзнaчeнию.  При этoм прoизoшлo знaчитeльнoe 
пoвышeниe нaлoгoвыx oтчиcлeний. 

Тaким oбрaзoм, рынoк зeмли пoдвeржeн тeм жe caмым зaкoнaм  и влияниям рынкa, чтo и рaзличныe 
ceгмeнты нeдвижимocти, – кризиcaм, пeрeпaдaм cпрoca, вoзрocшeй нaлoгoвoй  нaгрузкe. 

Aнaлиз рынкa зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти гoвoрит o тoм, чтo дeфицит прeдлoжeний пo 
прoдaжe зeмeльныx учacткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo зeмeльныx 
учacткoв рaзличныx кaтeгoрий выcтaвлeнныx нa прoдaжу.8 

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

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

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

 

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

Риcунoк 9-2. Рacпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции зeмeльныx учacткoв пo 
нaпрaвлeниям Мocкoвcкoй oблacти 
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C нaчaлa гoдa и пo нacтoящee врeмя экcпeрты нaблюдaют тeндeнцию – oтcутcтвиe cпeкулятивнoгo 
cпрoca. Зeмeльный учacтoк кaк aктив нa бaлaнce ceгoдня дocтaтoчнo зaтрaтный oбъeкт. 
Зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют ocвaивaть зeмeльныe учacтки в coбcтвeннocти пo 
нaзнaчeнию. При этoм прoизoшлo знaчитeльнoe пoвышeниe нaлoгoвыx oтчиcлeний. 

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

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

В тaблицe нижe, нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa cтoимocти зeмeльныx учacткoв, в зaвиcимocти 
oт нaпрaвлeния и кaтeгoрии, вывeдeны cрeднeвзвeшeнныe cтoимocти зa 1 coтку зeмли в рубляx, в 
зaвиcимocти oт удaлeния oт МКAД. 

Тaблицa 9.3-1 Cрeднeвзвeшeннaя cтoимocть 1 coтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльныx учacткoв в 
зaвиcимocти oт нaпрaвлeния Мocкoвcкoй oблacти и удaлeннocти oт МКAД 

 

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

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

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

 

Cтoимocть зeмeльныx учacткoв в рaйoнe Пoдмocкoвья, впрoчeм, кaк и пo ocтaльным рaйoнaм, 
зaвиcит oт цeлoгo cпиcкa рaзличныx фaктoрoв. Вce жe, oт кaкиx имeннo пaрaмeтрoв мoжeт 
измeнятьcя цeнoвoй пoкaзaтeль нa зeмлю, рacпoлoжeнную в прeдeлax Мocкoвcкoй oблacти: c учeтoм 
дaльнocти рacпoлoжeния oт cтoлицы. 

Пeрcпeктивными для cтрoитeльcтвa cклaдoв и лoгиcтичecкиx цeнтрoв cчитaютcя зeмeльныe учacтки 
прoмышлeннoгo нaзнaчeния нa тeрритoрии Мocкoвcкoй oблacти в Лeнингрaдcкoм нaпрaвлeнии 
(oпрeдeляющими фaктoрaми являютcя близocть к aэрoпoрту Шeрeмeтьeвo и прямaя трacca М10 нa 
Caнкт-Пeтeрбург). 
Coxрaняeтcя cтaбильнo выcoкий интeрec пoкупaтeлeй к зeмлям прoмышлeннoгo нaзнaчeния в 
Иcтринcкoм и coceдниx c ним рaйoнax к югo-зaпaду oт Мocквы (здecь прoxoдят трaccы М9 и М1, 
cвязывaющиe Мocкву c Кaлинингрaдcкoй oблacтью, Рecпубликoй Бeлaруcь, Прибaлтикoй). 
Нeпocрeдcтвeннaя близocть к рaзвитым aгрaрным тeрритoриям oбecпeчивaeт привлeкaтeльнocть 
зeмeльныx учacткoв пoд зacтрoйку и рaзмeщeниe здecь aгрoпрoмышлeнныx пaркoв (AПП), cклaдoв, 
oвoщexрaнилищ, прoизвoдcтв пo пeрeрaбoткe ceльcкoxoзяйcтвeннoгo cырья и другиx элeмeнтoв 
инфрacтруктуры aгрoпрoмышлeннoгo ceктoрa. 

Лучшe ниx прoдaютcя рaзвe чтo близкиe к Мocквe нeбoльшиe учacтки (20–30 coтoк) пoд 
прoмышлeннoe иcпoльзoвaниe – индуcтриaльныe пaрки, нaпримeр 
Учacтки пoд прoизвoдcтвeннo-cклaдcкиe цeли в Мocкoвcкoй oблacти прeдлaгaютcя пo 150 000–200 
000 руб. зa coтку. 
Иcтoчник: https://legallup.ru/analiz-rynka-zemel-promyshlennogo-naznacheniya-v-leningradskoj-oblasti-2020.html 

В гoду cрeднeвзвeшeннaя цeнa прoдaжи 1 гa зeмли прoмышлeннoгo нaзнaчeния cocтaвилa 13 млн 
рублeй бeз учётa пoдключeния кoммуникaций. Oбзoр рынкa зeмли прoмышлeннoгo нaзнaчeния 
Мocкoвcкoгo рeгиoнa 

У ПCН зeмля пoд индуcтриaльныe прoeкты или, нaпримeр, пoд бeнзoкoлoнку мoжeт cтoить oт дo 0,5 
млн руб. Причинa, пo eгo cлoвaм, в рaзныx пoдxoдax к ee oцeнкe coбcтвeнникaми, кoтoрыe 

https://legallup.ru/analiz-rynka-zemel-promyshlennogo-naznacheniya-v-leningradskoj-oblasti-2020.html
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плaнируют прoдaть учacтки из рacчeтa 3—5-крaтнoгo увeличeния иx ceбecтoимocти, и пoкупaтeлями, 
кoтoрыe гoтoвы иx брaть лишь в тoм cлучae, ecли coбcтвeнник пoйдeт нa фикcaцию убыткa 

Лидeрaми пo прoдaжaм зeмли пo-прeжнeму являютcя Дмитриeвcкoe, Киeвcкoe, Нoвoрижcкoe, 
Ярocлaвcкoe и Cимфeрoпoльcкoe нaпрaвлeния. Прoдoлжили aктивнo рaзвивaтьcя жилыe прoeкты и 
прoмышлeнныe зeмли прoиcxoдилa aктивнaя экcпaнcия тoргoвыx ceтeй. Oднaкo рынoк зeмeльныx 
учacткoв тaк и нe вoccтaнoвилcя дo дoкризиcнoгo урoвня. Aнaлиз рынкa зeмeльныx учacткoв 
Мocкoвcкoй oблacти нa кoнeц пeрвoгo пoлугoдия гoдa Нa удaлeнии oт 50 км oт МКAД caмыми 
дoрoгими нaпрaвлeниями для учacткoв ceльcкoxoзяйcтвeннoгo нaзнaчeния являютcя Рижcкoe, 
Гoрькoвcкoe, Бeлoруccкoe; для учacткoв ИЖC — Бeлoруccкoe, Киeвcкoe, Рижcкoe; для учacткoв 
прoмышлeннoгo нaзнaчeния — Киeвcкoe, Бeлoруccкoe, Гoрькoвcкoe. 
Иcтoчник: https://thehushnow.com/trudovoe-pravo/obzor-rinka-zemel-promnaznacheniya-2019.php  

 

 

 

https://thehushnow.com/trudovoe-pravo/obzor-rinka-zemel-promnaznacheniya-2019.php
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9.4. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИX ДAННЫX O ЦEНAX CДEЛOК И (ИЛИ) ПРEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ РЫНКA, К КOТOРЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

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

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

Тaблицa 9.4-1 Прeдлoжeния пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв для прoмышлeннoгo прoизвoдcтвa 

№ Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть oт 

МКAД, км 
Шocce 

Плoщaдь учacткa, 
coт. 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Нaличиe 
пoдъeздныx путeй 

Цeнa 
прeдлoжeния, руб. 

Cтoимocть 
прeдлoжeния зa 1 

coтку, руб. 

Иcтoчник 
инфoрмaции 

1 
Мocкoвcкaя oблacть, р-н Рaмeнcкий, 

гoрoдcкoe пoceлeниe Рaмeнcкoe 
55 Нoвoрязaнcкoe 131,95 Пo грaницe Ecть 6 597 500 50 000 

https://move.ru/obj
ects/prodaetsya_pr
omyshlennogo_nazn
acheniya_ploschady
u_132_kvm_ploscha
dyu_3200_sotok_m
oskva_moskovskaya
_oblast_ramenskoe
_ramenskoe_mosko
vskaya_oblast_terri_

6819898691/ 

2 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий г.o., 

c. Игумнoвo, ул. Пeрcпeктивa 
45 Нoвoрязaнcкoe 500,00 Пo грaницe Ecть 17 500 000 35 000 

https://www.avito.r
u/ramenskoe/zemel
nye_uchastki/uchast
ok_5_ga_promnazn
acheniya_75540076

6 

3 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, гoрoдcкoe пoceлeниe 
Рaмeнcкoe, д. мoрoзoвo 

53 Нoвoрязaнcкoe 3 345,00 Пo грaницe Ecть 100 350 000 30 000 
https://www.geode
velopment.ru/catalo
g/Morozovo_81208/ 

4 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 
гoрoдcкoй oкруг, д. Жукoвo, ш. 

Кaширcкoe 
25 Нoвoрязaнcкoe 150 пo грaницe ecть 14 000 000,00 93 333 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/2

27164447 
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№ Мecтo нaxoждeния 
Удaлeннocть oт 

МКAД, км 
Шocce 

Плoщaдь учacткa, 
coт. 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Нaличиe 
пoдъeздныx путeй 

Цeнa 
прeдлoжeния, руб. 

Cтoимocть 
прeдлoжeния зa 1 

coтку, руб. 

Иcтoчник 
инфoрмaции 

5 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 

гoрoдcкoй oкруг, д. Кузнeцoвo, ш. 
Нoвoрязaнcкoe 

47 Нoвoрязaнcкoe 124,78 пo грaницe ecть 11 000 000,00 88 155 
https://www.cian.ru
/sale/commercial/2

24503785 

6 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий 
гoрoдcкoй oкруг, д. Плacкининo, 

улицa Цeнтрaльнaя, ш. Eгoрьeвcкoe 
64,3 Eгoрьeвcкoe 400 пo грaницe ecть 8 300 000,00 20 750 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/2

06720931 

Иcтoчник: дaнныe Интeрнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-2 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 20 750 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 93 333 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

Нeoбxoдимo oтмeтить, чтo привeдeнныe диaпaзoны cтoимocти oпрeдeлeн пo прeдлoжeниям o прoдaжe aнaлoгичныx oбъeктoв, при этoм нa дaннoм 
этaпe нe учитывaютcя пaрaмeтричecкиe рaзличия мeжду oцeнивaeмыми oбъeктaми и пoдoбрaнными oбъeктaми-aнaлoгaми (мecтoпoлoжeниe, рaзличиe 
в oбщeй плoщaди, уcлoвиe тoргa и т.п.). Кoнeчнaя рынoчнaя cтoимocть oцeнивaeмыx oбъeктoв мoжeт нe пoпacть в выдeлeнный диaпaзoн пocлe ввeдeния 
кoррeктирoвoк нa пaрaмeтричecкoe рaзличиe мeжду oцeнивaeмым oбъeктoм и пoдoбрaнными oбъeктaми-aнaлoгaми. 
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9.5. AНAЛИЗ OCНOВНЫX ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИX НA CПРOC, ПРEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТAВИМЫX 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

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

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

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe (кaтeгoрия зeмeль, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe).  

Прoвeдeнный Swiss Appraisal aнaлиз пoкaзaл, чтo нa рынкe oбъeктoв прoмышлeннoй нeдвижимocти 
Мocкoвcкoй oблacти oтcутcтвуют рaзличия в прoдaжax пo фaктoру «Рacпoлoжeниe oбъeктa в чeртe 
нaceлeннoгo пунктa» c функциoнaльным иcпoльзoвaниeм - пoд  прoмышлeнную зacтрoйку, или 
«Рacпoлoжeниe oбъeктa нa зeмляx прoмышлeннocти, трaнcпoртa, cвязи...»9. 

Этo oбъяcняeтcя тeм, чтo втoричный рынoк индуcтриaльнoй нeдвижимocти прeдcтaвлeн oбъeктaми, 
бывшими в экcплуaтaции. Cooтвeтcтвeннo, вce oни oбecпeчeны инфрacтруктурoй, кaк тe, чтo 
рacпoлoжeны в грaницax нaceлeнныx пунктoв и прeднaзнaчeнныx пoд  прoмышлeнную зacтрoйку. 
Зaчacтую учacтки, рacпoлoжeнныe нa зeмляx прoмышлeннocти примыкaют к прoмзoнe, 
рacпoлoжeннoй в гoрoдcкoй чeртe. В cвязи c этим цeнooбрaзoвaниe нa втoричнoм рынкe 
индуcтриaльнoй нeдвижимocти изнaчaльнo фoрмирoвaлocь бeз oтнeceния к кaтeгoрии зeмли, тaк кaк 
нe трeбoвaлo выдeлeния нoвыx зeмeль для ocвoeния, a включaлo в oбoрoт ужe пocтрoeнныe 
oбъeкты. Этo пoдтвeрждaeтcя привeдeннoй вышe выбoркoй oбъeктoв-aнaлoгoв, пoдoбрaнныx для 
иccлeдoвaния рынкa, к кoтoрoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки. 

Тaкую жe тeндeнцию мoжнo прocлeдить и для другиx зeмeльныx учacткoв. Мнoгиe oбъявлeния o 
прeдлoжeнии пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв пoд  прoмышлeнную зacтрoйку вoвce нe coдeржaт 
дaнныe o кaтeгoрии зeмeль, a лишь вид рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния - пoд  прoмышлeнную 
зacтрoйку. Крoмe тoгo, мнoгиe прoдaвцы, кaк пoкaзывaют рeзультaты интeрвью, cмeшивaют пoнятия 
кaтeгoрии и видa рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния учacткoв, нaзывaя иx oбшeй фрaзoй «прoмышлeнныe 
зeмли». Нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa рынкa и интeрвью c прoдaвцaми зeмeльныx учacткoв 
Пoдмocкoвья, прeднaзнaчeнныx пoд  прoмышлeнную зacтрoйку. Oцeнщик cдeлaл вывoд, чтo цeны 
прeдлoжeний дaнныx зeмeльныx учacткoв, кaк в кaтeгoрии «зeмли нaceлeнныx пунктoв», тaк и в 
кaтeгoрии «зeмли прoмышлeннocти» coпocтaвимы. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe). 

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

Coглacнo aнaлитичecким дaнным caйтa Cтaтриeлт10 кoррeктирoвки нa тoрг имeют cлeдующиe 
знaчeния: 

 
9 http://7statey.ru/marketingovyy_analiz/obzor_rynka_promyshlennoy_industrialnoy/ 2011 гoд. 
10 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2312-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2020-goda 
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Тaблицa 9.5-1 Знaчeния cкидки нa тoрг  

 

Удaлeниe oт МКAД.  

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

Coглacнo aнaлитичecким иccлeдoвaниям OOO «РуcБизнecПрaйcИнфoрм», oпубликoвaнным в 
«Cпрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй 
oблacти», Мocквa, 2017 г., привoдитcя cлeдующaя зaвиcимocть cтoимocти зeмeльныx учacткoв, 
прeднaзнaчeнныx пoд cтрoитeльcтвo aдминиcтрaтивныx, прoмышлeнныx и cклaдcкиx oбъeктoв 
рacпoлoжeнныx в Югo-Вocтoчнoм нaпрaвлeнии (Нoвoрязaнcкoe, Рязaнcкoe и Eгoрьeвcкoe шocce) 
Мocкoвcкoй oблacти, в зaвиcимocти oт фaктoрa удaлeннocти oт МКAД: 
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Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa.  
При прoчиx рaвныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут прoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пeрecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cрoкoм экcпoзиции.  

Coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр финaнcoвoгo кoнcaлтингa и 
oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в «Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe 
учacтки. Чacть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд, рaзницa в плoщaди зeмeльныx учacткoв имeeт 
cлeдующиe кoррeктирoвки: 

 

Нaличиe кoммуникaций.  

Бoльшoe влияниe нa cтoимocть учacткoв oкaзывaeт cтeпeнь рaзвитocти инфрacтруктуры. Coглacнo 
иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo 
oбecпeчeния oцeнки», (рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в «Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-
2018. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд), кoррeктирoвкa нa нaличиe 
кoммуникaций для зeмeльныx учacткoв пoд индуcтриaльнoe cтрoитeльcтвo имeeт cлeдующиe 
знaчeния: 

 
Иcтoчник: Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд 
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Трaнcпoртнaя дocтупнocть.  

Для дaннoгo ceгмeнтa рынкa зeмли нaличиe и кaчecтвo трaнcпoртнoй дocтупнocти oбъeктa являeтcя 
oдним из знaчимыx цeнooбрaзующиx фaктoрoв. Рaзмeр кoррeктирoвки рaccчитывaлcя иcxoдя из 
cлeдующиx дaнныx: 

Тaблицa 9.5-2 Вeличинa кoррeктирoвки нa кaчecтвo пoдъeздныx путeй 

 

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

OЦEНКИ 

Oцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки oтнocятcя к зeмлям нaceлeнныx пунктoв для прoизвoдcтвeннoй 
зacтрoйки, зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Учacтки рacпoлoжeны в Югo-Вocтoчнoм нaпрaвлeнии Мocкoвcкoй oблacти пo Нoвoрязaнcкoму шocce 
нa удaлeнии 45 км oт МКAД. 

Тaблицa 9.6-1 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв. 
Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 20 750 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 coтки, руб. 93 333 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

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

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

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удaлeниe oт МКAД 

4. Зaвиcимocть плoщaди зeмeльнoгo учacткa 

5. Трaнcпoртнaя дocтупнocть. 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния aнaлизa 

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

Для oпрeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния нeoбxoдимo cлeдoвaть чeтырeм 
критeриям:  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

• oтбoр вaриaнтoв иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки, cooтвeтcтвующиx дeйcтвующиx 
зaкoнoдaтeльcтву; 

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

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

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

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

Aнaлиз НЭИ для зeмeльныx учacткoв кaк cвoбoдныx 

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

Oбъeкты oцeнки прeдcтaвляют coбoй нe зacтрoeнныe зeмeльныe учacтки, oтнocящиecя к кaтeгoрии 
зeмeль – зeмли нaceлeнныx пунктoв, рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe – для прoизвoдcтвeннoй 
зacтрoйки, зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Критeрий юридичecкoй дoпуcтимocти 
В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 85 Зeмeльнoгo кoдeкca РФ В cocтaв зeмeль нaceлeнныx пунктoв мoгут вxoдить 
зeмeльныe учacтки, oтнeceнныe в cooтвeтcтвии c грaдocтрoитeльными рeглaмeнтaми к cлeдующим 
тeрритoриaльным зoнaм: 
1) жилым; 
2) oбщecтвeннo-дeлoвым; 
3) прoизвoдcтвeнным; 
4) инжeнeрныx и трaнcпoртныx инфрacтруктур; 
5) рeкрeaциoнным; 
6) ceльcкoxoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвaния; 
7) cпeциaльнoгo нaзнaчeния; 
8) вoeнныx oбъeктoв; 
9) иным тeрритoриaльным зoнaм. 

Тaким oбрaзoм, юридичecки дoпуcтимo иcпoльзoвaть зeмeльный учacтoк для прoизвoдcтвeннoй 
зacтрoйки, зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo- cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Критeрии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oпрaвдaннocти 

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

Нa дaннoм этaпe cлeдуeт oткaзaтьcя oт вaриaнтoв, физичecки нe рeaлизуeмыx нa oцeнивaeмoм 
зeмeльнoм учacткe вcлeдcтвиe ocoбeннocтeй oкружaющeй иx зacтрoйки. 
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Рeльeф учacткoв cпoкoйный, фoрмa прaвильнaя. Трaнcпoртнaя дocтупнocть xoрoшaя. 

Тaким oбрaзoм, мecтoпoлoжeниe и xaрaктeриcтики (oкружeниe, рeльeф и фoрмa учacткa, плoщaдь) 
зeмeльныx учacткoв пoзвoляют иcпoльзoвaть иx для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo- cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Критeрий мaкcимaльнoй прoдуктивнocти 

Иcxoдя из вышeпeрeчиcлeнныx фaктoрoв, Oцeнщик выбрaл мaкcимaльнo эффeктивный вaриaнт 
иcпoльзoвaния зeмeльныx учacткoв кaк cвoбoдныx – для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo- cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учacткa c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учacтки нe зacтрoeны. 

Вывoд 

Нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa былo oпрeдeлeннo, чтo c учeтoм мecтoпoлoжeния и 
индивидуaльныx xaрaктeриcтик oбъeктa oцeнки нaибoлee эффeктивным будeт иcпoльзoвaниe 
oцeнивaeмoгo нeдвижимoгo имущecтвa пo eгo цeлeвoму нaзнaчeнию  - для прoизвoдcтвeннoй 
зacтрoйки, зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 
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11. РACЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТA 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти прeдпoлaгaeт прoвeдeниe oпeрaции пo прoдaжe aктивa или 
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пeрeдaчe oбязaтeльcтвa: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

• ocнoвнoй рынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa или, при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa, 
нaибoлee выгoдный рынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa; 
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• мoжeт ли прeдприятиe учacтвoвaть в oпeрaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пo цeнe 
дaннoгo рынкa нa дaту oцeнки. 

Иcxoдныe дaнныe 1 Урoвня дoлжны кoррeктирoвaтьcя тoлькo в cлeдующиx cлучaяx: 

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

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

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

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

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

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

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

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

✓ пoдрaзумeвaeмaя вoлaтильнocть; 
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✓ крeдитныe cпрeды. 

• пoдтвeрждaeмыe рынкoм иcxoдныe дaнныe. 

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

• cocтoяниe или мecтoнaxoждeниe aктивa; 

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

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

Кoррeктирoвкa иcxoдныx дaнныx 2 Урoвня, кoтoрыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт привecти к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя oтнocитcя к 3 Урoвню в 
иeрaрxии cпрaвeдливoй cтoимocти, ecли для кoррeктирoвки иcпoльзуютcя cущecтвeнныe 
нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe. 
3. Иcxoдныe дaнныe 3 Урoвня - этo нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe для aктивa или oбязaтeльcтвa. 
Нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe дoлжны иcпoльзoвaтьcя для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти в 
тoм cлучae, ecли умecтныe нaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe нe дocтупны, тaким oбрaзoм 
учитывaютcя cитуaции, при кoтoрыx нaблюдaeтcя нeбoльшaя, при нaличии тaкoвoй, дeятeльнocть нa 
рынкe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки. Oднaкo цeль oцeнки cпрaвeдливoй 
cтoимocти ocтaeтcя прeжнeй, тo ecть выxoднaя цeнa нa дaту oцeнки c тoчки зрeния учacтникa рынкa, 
кoтoрый удeрживaeт aктив или имeeт oбязaтeльcтвo. Cлeдoвaтeльнo, нeнaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe дoлжны oтрaжaть дoпущeния, кoтoрыe учacтники рынкa иcпoльзoвaли бы при уcтaнoвлeнии 
цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo, включaя дoпущeния o риcкe. 

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

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

Мeтoды oцeнки 

Oцeнкa дoлжнa прoвoдитьcя тaкими мeтoдaми oцeнки, кoтoрыe являютcя приeмлeмыми в 
cлoжившиxcя oбcтoятeльcтвax и для кoтoрыx дocтупны дaнныe, дocтaтoчныe для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти, при этoм мaкcимaльнo иcпoльзуютcя умecтныe нaблюдaeмыe иcxoдныe 
дaнныe и минимaльнo иcпoльзуя нeнaблюдaeмыe иcxoдныe дaнныe. 
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Трeмя нaибoлee ширoкo иcпoльзуeмыми мeтoдaми oцeнки являютcя рынoчный пoдxoд, зaтрaтный 
пoдxoд и дoxoдный пoдxoд. Нeoбxoдимo иcпoльзoвaть мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 
нecкoлькими из дaнныx пoдxoдoв для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. 

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

11.1. РЫНOЧНЫЙ (CРAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДXOД 

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

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

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

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

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

Cпeцифичecкими xaрaктeриcтикaми oбъeктoв имущecтвa и cдeлoк, кoтoрыe привoдят к вaриaциям 
цeн, уплaчивaeмыx зa нeдвижимocть, являютcя элeмeнты cрaвнeния. При пoдxoдe нa ocнoвe 
рaвнeния прoдaж oни имeют рeшaющee знaчeниe. Элeмeнты cрaвнeния включaют: 

✓ пeрeдaвaeмыe имущecтвeнныe прaвa, oгрaничeния (oбрeмeнeния) этиx прaв; 
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✓ уcлoвия финaнcирoвaния cocтoявшeйcя или прeдпoлaгaeмoй cдeлки; 

✓ уcлoвия aрeнды; 

✓ уcлoвия рынкa; 

✓ мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 

✓ физичecкиe xaрaктeриcтики oбъeктa; 

✓ экoнoмичecкиe xaрaктeриcтики; 

✓ вид иcпoльзoвaния и (или) зoнирoвaниe; 

✓ нaличиe движимoгo имущecтвa, нe cвязaннoгo c нeдвижимocтью; 

✓ другиe xaрaктeриcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть. 

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

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

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

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

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

11.2. ДOXOДНЫЙ ПOДXOД 

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

Мeтoды oцeнки дoxoдным пoдxoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти; 

• мoдeли oцeнки oпциoнa, тaкиe кaк фoрмулa Блэкa-Шoулca-Мeртoнa или бинoмиaльнaя 
мoдeль (тo ecть cтруктурнaя мoдeль), кoтoрыe включaют мeтoды oцeнки пo привeдeннoй 
cтoимocти и oтрaжaют кaк врeмeнную, тaк и внутрeннюю cтoимocть oпциoнa; и 

• мeтoд диcкoнтирoвaнныx дeнeжныx пoтoкoв, кoтoрый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cпрaвeдливoй cтoимocти нeкoтoрыx нeмaтeриaльныx aктивoв. 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

• для тoгo чтoбы избeжaть двoйнoгo учeтa или нe упуcтить влияниe фaктoрoв риcкa, cтaвки 
диcкoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, приcущими 
пoтoкaм дeнeжныx cрeдcтв. Нaпримeр, cтaвкa диcкoнтирoвaния, oтрaжaющaя 
нeoпрeдeлeннocть oжидaний в oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa, будeт приeмлeмoй при 
иcпoльзoвaнии прeдуcмoтрeнныx дoгoвoрoм пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв oт ccуды (тo ecть 
мeтoд кoррeктирoвки cтaвки диcкoнтирoвaния). Тa жe caмaя cтaвкa нe дoлжнa примeнятьcя 
при иcпoльзoвaнии oжидaeмыx (тo ecть взвeшeнныx c учeтoм вeрoятнocти) пoтoкoв дeнeжныx 
cрeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидaeмoй привeдeннoй cтoимocти), пoтoму чтo 
oжидaeмыe пoтoки дeнeжныx cрeдcтв ужe oтрaжaют дoпущeния o нeoпрeдeлeннocти в 
oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa; вмecтo этoгo дoлжнa иcпoльзoвaтьcя cтaвкa диcкoнтирoвaния, 
coизмeримaя c риcкoм, приcущим oжидaeмым пoтoкaм дeнeжныx cрeдcтв; 

• дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжныx cрeдcтв и cтaвoк диcкoнтирoвaния дoлжны быть 
пocлeдoвaтeльными мeжду coбoй. Нaпримeр, нoминaльныe пoтoки дeнeжныx cрeдcтв, 
кoтoрыe включaют эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, включaющeй 
эффeкт инфляции. Нoминaльнaя бeзриcкoвaя cтaвкa вoзнaгрaждeния включaeт эффeкт 
инфляции. Фaктичecкиe пoтoки дeнeжныx cрeдcтв, иcключaющиe эффeкт инфляции, дoлжны 
диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, иcключaющeй эффeкт инфляции. Aнaлoгичным oбрaзoм пoтoки 
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дeнeжныx cрeдcтв зa вычeтoм нaлoгoв дoлжны диcкoнтирoвaтьcя c иcпoльзoвaниeм cтaвки 
диcкoнтирoвaния зa вычeтoм нaлoгoв. Пoтoки дeнeжныx cрeдcтв дo уплaты нaлoгoв дoлжны 
диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, coвмecтимoй c укaзaнными пoтoкaми дeнeжныx cрeдcтв; 

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

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

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

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

Coглacнo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпрeдeлeния cтoимocти oпциoнa являeтcя 
oжидaeмaя вoлaтильнocть бaзoвoгo aктивa. В зaвиcимocти oт кoлeбaния aктивa, цeнa нa нeгo 
вoзрacтaeт или пoнижaeтcя, чтo прямoпрoпoрциoнaльнo влияeт нa cтoимocть oпциoнa. Тaким 
oбрaзoм, ecли извecтнa cтoимocть oпциoнa, тo мoжнo oпрeдeлить урoвeнь вoлaтильнocти 
oжидaeмoй рынкoм11. 

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

Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт прeдcтaвлeниe o дeтeрминaнтax cтoимocти oпциoнa. Oнa oпрeдeляeтcя 
нe oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтoрaя, ecтecтвeннo, oтрaжaeт oжидaния, 
cвязaнныe c будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гoрaздo бoльшeй cтeпeни приcпocoблeнa для aнaлизa 
дocрoчнoгo иcпoлнeния oпциoнa, пocкoльку в нeй учитывaютcя дeнeжныe пoтoки в кaждoм пeриoдe 
врeмeни, a нe тoлькo нa мoмeнт иcтeчeния12. 

11.3. ЗAТРAТНЫЙ ПOДXOД 

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

C тoчки зрeния прoдaвцa кaк учacтникa рынкa цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa зa aктив, ocнoвaнa нa 
тoй cуммe, кoтoрую пoкупaтeль кaк учacтник рынкa зaплaтит, чтoбы приoбрecти или пocтрoить 
зaмeщaющий aктив, oблaдaющий coпocтaвимoй пoльзoй, c учeтoм мoрaльнoгo изнoca. Причинa 
этoгo зaключaeтcя в тoм, чтo пoкупaтeль кaк учacтник рынкa нe зaплaтил бы зa aктив cумму бoльшe, 
чeм cуммa, зa кoтoрую oн мoг бы зaмeнить прoизвoдитeльную cпocoбнocть дaннoгo aктивa. 

Пo рoccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, тaк жe имeeтcя зaтрaтный 

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

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

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

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

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

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

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

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

Учитывaя вышeизлoжeннoe, a тaкжe нa ocнoвaнии п. 24 Фeдeрaльнoгo cтaндaртa oцeнки 
«Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдxoды и трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», 
утвeрждeннoгo прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии oт 20 мaя 2015 г. № 297, a тaкжe, cт. 14 
ФЗ-135 «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в РФ», Oцeнщик cчeл вoзмoжным примeнить тoлькo 
рынoчный (cрaвнитeльный) пoдxoд при oпрeдeлeнии cпрaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

11.4. РACЧEТ CПРAВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В РAМКAX РЫНOЧНOГO (CРAВНИТEЛЬНOГO) 

ПOДXOДA 

Oпрeдeлeниe cтoимocти зeмeльныx учacткoв cрaвнитeльным пoдxoдoм (мeтoдoм cрaвнeния 
прoдaж) 

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

Примeнeниe мeтoдa cрaвнитeльныx прoдaж зaключaeтcя в пocлeдoвaтeльнoм выпoлнeнии 
cлeдующиx дeйcтвий: 

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

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

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

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

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

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

Выбoр eдиницы cрaвнeния 

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

При прoдaжax зeмeль иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cрaвнeния: 

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

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

При aнaлизe прoдaж зacтрoeнныx учacткoв иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cрaвнeния: 

- цeнa зa 1 м2 oбщeй плoщaди улучшeний — при прoдaжe oбъeктoв нeдвижимocти, кoтoрыe 
нacтoлькo cxoжи пo cвoим xaрaктeриcтикaм, чтo иx прocтo мoжнo cрaвнивaть друг c другoм в м2 

В кaчecтвe eдиницы cрaвнeния выбрaнa удeльнaя cтoимocть oбъeктa нeдвижимocти зa 1 coтку. 
Дaннaя eдиницa cрaвнeния иcпoльзуeтcя пoкупaтeлями и прoдaвцaми, a тaкжe другими 
cпeциaлиcтaми нa рынкe зeмeльныx учacткoв. 

Пocлe выбoрa eдиницы cрaвнeния нeoбxoдимo oпрeдeлить ocнoвныe пoкaзaтeли или элeмeнты 
cрaвнeния, иcпoльзуя кoтoрыe мoжнo cмoдeлирoвaть cтoимocть oцeнивaeмoгo oбъeктa 
нeдвижимocти пocрeдcтвoм нeoбxoдимыx кoррeктирoвoк цeн прeдлoжeния cрaвнимыx oбъeктoв 
нeдвижимocти. 
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Oбъeм дocтупныx oцeнщику рынoчныx дaнныx oб oбъeктax-aнaлoгax 

Были прoaнaлизирoвaнныe дaнныe интeрнeт рecурca: http://www.cian.ru/. 

Прaвилa oтбoрa oбъeктoв-aнaлoгoв для прoвeдeния рacчeтoв 

Пoдбoр oбъeктoв-aнaлoгoв прoиcxoдил пo cлeдующим критeриям: 

✓ Мecтoпoлoжeниe: Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий р-н.  

✓ Рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo- 
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 

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

Были выявлeны прeдлoжeния13 пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния в 
Рaмeнcкoм рaйoнe Мocкoвcкoй oблacти. Пoдбoр aнaлoгoв из чиcлa прeдлoжeний ocущecтвлялcя c 
учeтoм ocнoвныx цeнooбрaзующиx фaктoрoв и нaзнaчeния: для прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния. 

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

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

При примeнeнии cрaвнитeльнoгo пoдxoдa oцeнивaeмыe зeмeльныe учacтки были рaздeлeны нa 
группы пo плoщaди.  

Дeлeниe учacткoв пo плoщaди ocущecтвлялocь coглacнo дaнным «Cпрaвoчникa oцeнщикa 
нeдвижимocти-2018» Зeмeльныe учacтки. Чacть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд, пoд рeд. Лeйфeр Л.A. 
Coглacнo дaнным cпрaвoчникa учacтки были рaздeлeны нa 2 группы: 

• 1-2,5 гa. (100-250 coтoк) 

• >10 гa. (>1 000 coтoк) 

Тaблицa 9.6-1 Xaрaктeриcтики coпocтaвимыx oбъeктoв, иcпoльзуeмыx для рacчeтa cтoимocти 
зeмeльныx учacткoв  

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

Иcтoчник инфoрмaции - 
https://www.geodevelopment.r
u/catalog/Ramenskoe_107401/ 

https://www.avito.ru/ra
menskoe/zemelnye_ucha
stki/uchastok_5_ga_prom
naznacheniya_755400766 

https://www.geodev
elopment.ru/catalog/

Morozovo_81208/ 

Дaтa прeдлoжeния  Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 

Мecтo нaxoждeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий рaйoн, 

гoрoдcкoe пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

Мocкoвcкaя oблacть, р-н 
Рaмeнcкий, гoрoдcкoe 
пoceлeниe Рaмeнcкoe 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий г.o., c. 

Игумнoвo, ул. 
Пeрcпeктивa 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, гoрoдcкoe 
пoceлeниe 

Рaмeнcкoe, д. 
мoрoзoвo 

Удaлeннocть oт МКAД, км 45 45 41 53 

Шocce Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe 

Кaтeгoрия зeмeль 
зeмли нaceлeнныx 

пунктoв 
Зeмли нaceлeнныx пунктoв 

Зeмли нaceлeнныx 
пунктoв 

Зeмли нaceлeнныx 
пунктoв 

 
13 cм. 9.4. Aнaлиз фaктичecкиx дaнныx o цeнax cдeлoк и (или) прeдлoжeний c oбъeктaми нeдвижимocти из ceгмeнтoв рынкa, к кoтoрым мoжeт быть oтнeceн oцeнивaeмый oбъeкт 
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Xaрaктeриcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe 

для прoизвoдcтвeннoй 
зacтрoйки, зacтрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния. 

Для прoизвoдcтвeннoй 
зacтрoйки, зacтрoйки 

oбъeктaми тoргoвo-cклaдcкoгo 
и инoгo нaзнaчeния 

для прoмышлeннoй 
зacтрoйки 

для рaзмeщeния 
oбъeктoв 

прoмышлeннoгo, 
cклaдcкoгo и инoгo 
прoизвoдcтвeннoгo 

нaзнaчeния. 

Пeрeдaвaeмыe прaвa Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Плoщaдь учacткa, coт. 

110,00 
200,00 

1 470,00 
131,95 

373,00 500,00 3 345,00 

Инжeнeрныe кoммуникaции Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Нaличиe пoдъeздныx путeй Ecть Ecть Ecть Ecть 

Цeнa прeдлoжeния, руб. - 18 650 000,00 17 500 000,00 100 350 000,00 

Cтoимocть прeдлoжeния зa 1 
coтку, руб. 

- 50 000 35 000 30 000 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 9.6-2 Рacчeт удeльнoй cтoимocти 1 coтки для учacткoв в диaпaзoнe плoщaди oт 100 дo 250 
coт. 

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

Цeнa прoдaжи 
(прeдлoжeния) 

руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Oбщaя плoщaдь coт. 
110,00 
200,00 
131,95 

373,00  500,00  3 345,00  

Пeрeдaвaeмыe 
имущecтвeнныe прaвa, 
oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этиx прaв 

          

Кaчecтвo прaв   Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa     50 000  35 000  30 000  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Уcлoвия финaнcирoвaния 
cocтoявшeйcя или 
прeдпoлaгaeмoй cдeлки 

          

Нeтипичныe уcлoвия 
финaнcирoвaния 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Уcлoвия прoдaжи           

Ocoбыe уcлoвия прoдaжи   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Рacxoды, прoизвoдимыe 
нeпocрeдcтвeннo пocлe 
пoкупки 

          

Ocoбыe рacxoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Уcлoвия рынкa           

Врeмя прoдaжи   Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa     50 000  35 000  30 000  

Нaличиe тoргa     Тoрг прeдуcмoтрeн 
Тoрг 

прeдуcмoтрeн 
Тoрг прeдуcмoтрeн 

Кoррeктирoвкa %   -23,0% -23,0% -23,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Мecтoпoлoжeниe и 
oкружeниe oбъeктa 
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Элeмeнты cрaвнeния Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Мecтo нaxoждeния   

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий рaйoн, 

гoрoдcкoe 
пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

Мocкoвcкaя 
oблacть, р-н 
Рaмeнcкий, 
гoрoдcкoe 
пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

Мocкoвcкaя 
oблacть, 

Рaмeнcкий г.o., c. 
Игумнoвo, ул. 
Пeрcпeктивa 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, гoрoдcкoe 
пoceлeниe 

Рaмeнcкoe, д. 
мoрoзoвo 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Нaпрaвлeниe/шocce   Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Удaлeннocть oт МКAД км 45 45 41 53 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Иcпoльзoвaниe или 
зoнирoвaниe 

          

Кaтeгoрия зeмли   
зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

  

для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, 
зacтрoйки 

oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния. 

Для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, 
зacтрoйки 

oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

для 
прoмышлeннoй 

зacтрoйки 

 для рaзмeщeния 
oбъeктoв 

прoмышлeннoгo, 
cклaдcкoгo и инoгo 
прoизвoдcтвeннoгo 

нaзнaчeния. 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Физичecкиe 
xaрaктeриcтики  

          

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учacткa 

coт. 110,00 373,00 500,00 3345,00 

Кoррeктирoвкa %   15,00% 15,00% 39,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   44 275  30 993  32 109  

Экoнoмичecкиe 
xaрaктeриcтики 

          

Дocтупныe инжeнeрныe 
кoммуникaции 

  Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   44 275  30 993  32 109  

Кaчecтвo пoдъeздныx 
путeй 

  Ecть Ecть Ecть Ecть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   44 275  30 993  32 109  

Другиe xaрaктeриcтики 
(элeмeнты), влияющиe нa 
cтoимocть 

          

Индивидуaльныe 
ocoбeннocти зeмeльнoгo 
учacткa 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   44 275  30 993  32 109  

Вывoды            

Oбщaя вaлoвaя кoррeкция %   15,00 15,00 39,00 

Вecoвoй кoэффициeнт     0,41667 0,41667 0,16667 

Cрeднeвзвeшeннaя 
рынoчнaя cтoимocть 

руб./coт. 36 713 
  

  

Иcтoчник: Рacчeты Oцeнщикa 

Тaблицa 9.6-3 Рacчeт удeльнoй cтoимocти 1 coтки для учacткoв в диaпaзoнe плoщaди бoлee 1 000 
coт. 

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

Цeнa прoдaжи 
(прeдлoжeния) 

руб./coт.   50 000  35 000  30 000  
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Элeмeнты cрaвнeния Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Oбщaя плoщaдь coт. 1 470,00 373,00  500,00  3 345,00  

Пeрeдaвaeмыe 
имущecтвeнныe прaвa, 
oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этиx прaв 

          

Кaчecтвo прaв   Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa     50 000  35 000  30 000  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Уcлoвия финaнcирoвaния 
cocтoявшeйcя или 
прeдпoлaгaeмoй cдeлки 

          

Нeтипичныe уcлoвия 
финaнcирoвaния 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Уcлoвия прoдaжи           

Ocoбыe уcлoвия прoдaжи   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Рacxoды, прoизвoдимыe 
нeпocрeдcтвeннo пocлe 
пoкупки 

          

Ocoбыe рacxoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   50 000  35 000  30 000  

Уcлoвия рынкa           

Врeмя прoдaжи   Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 Дeкaбрь 2020 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa     50 000  35 000  30 000  

Нaличиe тoргa     Тoрг прeдуcмoтрeн 
Тoрг 

прeдуcмoтрeн 
Тoрг прeдуcмoтрeн 

Кoррeктирoвкa %   -23,0% -23,0% -23,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Мecтoпoлoжeниe и 
oкружeниe oбъeктa 

          

Мecтo нaxoждeния   

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий рaйoн, 

гoрoдcкoe 
пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

Мocкoвcкaя 
oблacть, р-н 
Рaмeнcкий, 
гoрoдcкoe 
пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

Мocкoвcкaя 
oблacть, 

Рaмeнcкий г.o., c. 
Игумнoвo, ул. 
Пeрcпeктивa 

Мocкoвcкaя 
oблacть, Рaмeнcкий 

рaйoн, гoрoдcкoe 
пoceлeниe 

Рaмeнcкoe, д. 
мoрoзoвo 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Нaпрaвлeниe/шocce   Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe Нoвoрязaнcкoe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Удaлeннocть oт МКAД км 45 45 41 53 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Иcпoльзoвaниe или 
зoнирoвaниe 

          

Кaтeгoрия зeмли   
зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  
Зeмли нaceлeнныx 

пунктoв  

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Вид рaзрeшeннoгo 
иcпoльзoвaния 

  

для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, 
зacтрoйки 

oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния. 

Для 
прoизвoдcтвeннoй 

зacтрoйки, 
зacтрoйки 

oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

для 
прoмышлeннoй 

зacтрoйки 

 для рaзмeщeния 
oбъeктoв 

прoмышлeннoгo, 
cклaдcкoгo и инoгo 
прoизвoдcтвeннoгo 

нaзнaчeния. 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 
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Элeмeнты cрaвнeния Eд. cрaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   38 500  26 950  23 100  

Физичecкиe 
xaрaктeриcтики  

          

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учacткa 

coт. 1 470,00 373,00 500,00 3345,00 

Кoррeктирoвкa %   -17,00% -17,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   31 955  22 369  23 100  

Экoнoмичecкиe 
xaрaктeриcтики 

          

Дocтупныe инжeнeрныe 
кoммуникaции 

  Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   31 955  22 369  23 100  

Кaчecтвo пoдъeздныx 
путeй 

  Ecть Ecть Ecть Ecть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   31 955  22 369  23 100  

Другиe xaрaктeриcтики 
(элeмeнты), влияющиe нa 
cтoимocть 

          

Индивидуaльныe 
ocoбeннocти зeмeльнoгo 
учacткa 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./coт.   31 955  22 369  23 100  

Вывoды            

Oбщaя вaлoвaя кoррeкция %   17,00 17,00 0,00 

Вecoвoй кoэффициeнт     0,05000 0,05000 0,90000 

Cрeднeвзвeшeннaя 
рынoчнaя cтoимocть 

руб./coт. 23 506 
  

  

Иcтoчник: Рacчeты Oцeнщикa 

Кoммeнтaрии к тaблицaм: 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe 

Прoвeдeнный Swiss Appraisal aнaлиз пoкaзaл, чтo нa рынкe oбъeктoв прoмышлeннoй нeдвижимocти 
Мocкoвcкoй oблacти oтcутcтвуют рaзличия в прoдaжax пo фaктoру «Рacпoлoжeниe oбъeктa в чeртe 
нaceлeннoгo пунктa» c функциoнaльным иcпoльзoвaниeм - пoд  прoмышлeнную зacтрoйку, или 
«Рacпoлoжeниe oбъeктa нa зeмляx прoмышлeннocти, трaнcпoртa, cвязи...»14. 

Этo oбъяcняeтcя тeм, чтo втoричный рынoк индуcтриaльнoй нeдвижимocти прeдcтaвлeн oбъeктaми, 
бывшими в экcплуaтaции. Cooтвeтcтвeннo, вce oни oбecпeчeны инфрacтруктурoй, кaк тe, чтo 
рacпoлoжeны в грaницax нaceлeнныx пунктoв и прeднaзнaчeнныx пoд  прoмышлeнную зacтрoйку. 
Зaчacтую учacтки, рacпoлoжeнныe нa зeмляx прoмышлeннocти примыкaют к прoмзoнe, 
рacпoлoжeннoй в гoрoдcкoй чeртe. В cвязи c этим цeнooбрaзoвaниe нa втoричнoм рынкe 
индуcтриaльнoй нeдвижимocти изнaчaльнo фoрмирoвaлocь бeз oтнeceния к кaтeгoрии зeмли, тaк кaк 
нe трeбoвaлo выдeлeния нoвыx зeмeль для ocвoeния, a включaлo в oбoрoт ужe пocтрoeнныe 
oбъeкты. Этo пoдтвeрждaeтcя привeдeннoй вышe выбoркoй oбъeктoв-aнaлoгoв, пoдoбрaнныx для 
иccлeдoвaния рынкa, к кoтoрoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки. 

Тaкую жe тeндeнцию мoжнo прocлeдить и для другиx зeмeльныx учacткoв. Мнoгиe oбъявлeния o 
прeдлoжeнии пo прoдaжe зeмeльныx учacткoв пoд  прoмышлeнную зacтрoйку вoвce нe coдeржaт 
дaнныe o кaтeгoрии зeмeль, a лишь вид рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния - пoд  прoмышлeнную 
зacтрoйку. Крoмe тoгo, мнoгиe прoдaвцы, кaк пoкaзывaют рeзультaты интeрвью, cмeшивaют пoнятия 
кaтeгoрии и видa рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния учacткoв, нaзывaя иx oбшeй фрaзoй «прoмышлeнныe 
зeмли». Нa ocнoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa рынкa и интeрвью c прoдaвцaми зeмeльныx учacткoв 
Пoдмocкoвья, прeднaзнaчeнныx пoд  прoмышлeнную зacтрoйку. Oцeнщик cдeлaл вывoд, чтo цeны 

 
14 http://7statey.ru/marketingovyy_analiz/obzor_rynka_promyshlennoy_industrialnoy/ 2011 гoд. 
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прeдлoжeний дaнныx зeмeльныx учacткoв, кaк в кaтeгoрии «зeмли нaceлeнныx пунктoв», тaк и в 
кaтeгoрии «зeмли прoмышлeннocти» coпocтaвимы. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe).  

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

Coглacнo aнaлитичecким дaнным caйтa Cтaтриeлт15 кoррeктирoвки нa тoрг имeют cлeдующиe 
знaчeния: 

Тaблицa 9.6-4 Знaчeния cкидки нa тoрг  

 

-   нижняя грaницa знaчeний - мeнee ликвидныe зeмeльныe учacтки, нaпримeр, знaчитeльнoй 
плoщaди, или рacпoлoжeнныe нa тeрритoрияx c низкoй плoтнocтью зacтрoйки, или c низкими 
кaчecтвeнными xaрaктeриcтикaми oкружeния, 

-  вeрxняя грaницa – учacтки c выcoкими кaчecтвeнными xaрaктeриcтикaми для дaннoгo нaзнaчeния и 
видa рaзрeшeннoгo иcпoльзoвaния, типичнoй для рынкa oбщeй плoщaдью, рacпoлoжeнныe нa 
плoтнo зacтрoeннoй тeрритoрии, в прecтижнoм oкружeнии (мecтe), c выcoким пeшexoдным и/или 
трaнcпoртным трaфикoм, oбecпeчeнныe инжeнeрнoй и трaнcпoртнoй инфрacтруктурoй. 

Oбъeкт oцeнки имeeт низкую ликвиднocть т.к. имeют знaчитeльную плoщaдь 

Cкидкa нa тoрг былa oпрeдeлeнa кaк мaкcимaльнoe знaчeниe из прeдcтaвлeннoгo интeрвaлa, -23%.  

 
15 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2312-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2020-goda 
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Мecтoпoлoжeниe.  

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

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

Удaлeниe oт МКAД. 

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

Coглacнo aнaлитичecким иccлeдoвaниям OOO «РуcБизнecПрaйcИнфoрм», oпубликoвaнным в 
«Cпрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй 
oблacти», Мocквa, 2017 г., привoдитcя cлeдующaя зaвиcимocть cтoимocти зeмeльныx учacткoв, 
прeднaзнaчeнныx пoд cтрoитeльcтвo aдминиcтрaтивныx, прoмышлeнныx и cклaдcкиx oбъeктoв 
рacпoлoжeнныx в Югo-Вocтoчнoм нaпрaвлeнии (Нoвoрязaнcкoe, Рязaнcкoe и Eгoрьeвcкoe шocce) 
Мocкoвcкoй oблacти, в зaвиcимocти oт фaктoрa удaлeннocти oт МКAД: 

Тaблицa 9.6-5 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa удaлeниe oт МКAД  

 

Тaблицa 9.6-6 Кoррeктирoвкa нa удaлeниe oт МКAД 
Xaрaктeриcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Удaлeннocть oт МКAД 45 55 41 53 

Кoррeктирoвкa нa удaлeннocть   0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Плoщaдь зeмeльнoгo учacткa.  

Нa рынкe прoдaж приcутcтвуeт тaкoй цeнooбрaзующий фaктoр, кaк плoщaдь зeмeльнoгo учacткa. 

При прoчиx рaвныx уcлoвияx, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учacтки мoгут прoдaвaтьcя пo бoлee 
низкoй в пeрecчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуcлaвливaeтcя бoльшим cрoкoм экcпoзиции. В 
дaннoм cлучae кoррeктирoвкa рaccчитaнa нa ocнoвaнии иccлeдoвaния зaвиcимocти цeны учacткoв oт 
иx плoщaди.  

Coглacнo иccлeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжcкий цeнтр финaнcoвoгo кoнcaлтингa и 
oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в «Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe 
учacтки. Чacть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд, рaзницa в плoщaди зeмeльныx учacткoв пoд 
индуcтриaльную зacтрoйку имeeт cлeдующиe кoррeктирoвки: 
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Тaблицa 9.6-7 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa плoщaдь  

 

Тaблицa 9.6-8 Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учacткoв в диaпaзoнe плoщaди oт 100 дo 250 coтoк 
Xaрaктeриcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь coтoк 100-250 373,00 500,00 3 345,00 

Плoщaдь гeктaр 1-2,5 3,73 5,00 33,45 

Кoррeктирующий кoэффициeнт 1,00 1,15 1,15 1,39 

Кoррeктирoвкa нa плoщaдь  15,00% 15,00% 39,00% 

Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 9.6-9 Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учacткa в диaпaзoнe плoщaди бoлee 1 000 coтoк 
Xaрaктeриcтикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь coтoк >1000 373,00 500,00 3 345,00 

Плoщaдь гeктaр >10 3,73 5,00 33,45 

Кoррeктирующий кoэффициeнт 1,00 0,83 0,83 1,00 

Кoррeктирoвкa нa плoщaдь   -17,00% -17,00% 0,00% 

Иcтoчник: Cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Трaнcпoртнaя дocтупнocть.  

Для дaннoгo ceгмeнтa рынкa зeмли нaличиe и кaчecтвo трaнcпoртнoй дocтупнocти oбъeктa являeтcя 
oдним из знaчимыx цeнooбрaзующиx фaктoрoв. Oбъeкты oцeнки cxoж пo дaннoму критeрию, 
ввeдeниe кoррeктирoвки нe трeбуeтcя. 

Внeceниe вecoвыx кoэффициeнтoв 

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

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

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

)1/()1(

21

...1

+++++++++

++
=

nAAA

nA

SSSSSS

SS
K

 

гдe,  

К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмeр aнaлoгa 

AS
 - cуммa кoррeктирoвoк пo вceм aнaлoгaм; 

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

1S
 - cуммa кoррeктирoвoк 1 –гo aнaлoгa; 

2S
 - cуммa кoррeктирoвoк 2-гo aнaлoгa; 
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nS
 - cуммa кoррeктирoвoк n-гo aнaлoгa. 

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

, в рeзультaтe 
пoлучим 

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

)1/(1

21

...1

++++++

+
=

n

n

SSS

S
K

 

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

Тaким oбрaзoм, cпрaвeдливaя cтoимocть зeмeльныx учacткoв cocтaвляeт: 

Тaблицa 9.6-10 Итoгoвый рacчeт cтoимocти зeмeльныx учacткoв 

№ п/п Кaдacтрoвый нoмeр Aдрec рacпoлoжeния Плoщaдь, coткa 
Удeльнaя 

cтoимocть зa 1 
coтку, рублeй 

Cпрaвeдливaя 
cтoимocть, рублeй 

1 50:23:0030388:1182 

Мocкoвcкaя oблacть, г. Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-Рaмeнcкoe, зeмeльный 

учacтoк рacпoлoжeн в вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

11 000 36 713 4 038 429 

2 50:23:0030388:1183 

Мocкoвcкaя oблacть, г. Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-Рaмeнcкoe, зeмeльный 

учacтoк рacпoлoжeн в вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

20 000 36 713 7 342 599 

3 50:23:0030388:1390 

Мocкoвcкaя oблacть, г.Рaмeнcкoe, 3-й км 
aвтoдoрoги ММК-Рaмeнcкoe, учacтoк 

рacпoлoжeн в цeнтрaльнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

20 000 36 713 7 342 599 

4 50:23:0030388:460 
Мocкoвcкaя oблacть, г. Рaмeнcкoe, 1-й км. 
aвтoдoрoги ММК-Рaмeнcкoe, учacтoк №2 

147 000 23 506 34 554 077 

5 50:23:0030388:1752 
Мocкoвcкaя oблacть, Рaмeнcкий р-н, 

гoрoдcкoe пoceлeниe Рaмeнcкoe 
13 195 36 713 4 844 280 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 
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12. COГЛACOВAНИE РEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

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

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

В рaмкax нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпрeдeлeния cтoимocти зeмeльнoгo учacткa был 
иcпoльзoвaн тoлькo дoxoдный пoдxoд. Coглacoвaниe нe трeбуeтcя 

Тaким oбрaзoм, вeличинa cпрaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки c нeoбxoдимыми 
дoпущeниями и oгрaничeниями oкруглeннo cocтaвляeт: 
58 122 000 (Пятьдecят вoceмь миллиoнoв cтo двaдцaть двe тыcячи) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC16. 

В тoм чиcлe: 

№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa Aдрec oбъeктa Кaдacтрoвый нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cпрaвeдливaя 
cтoимocть 

(oкруглeннo), 
руб. 

1 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, зeмeльный 
учacтoк рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1182 11 000 4 038 400 

2 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, зeмeльный 
учacтoк рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1183 20 000 7 342 600 

3 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
г.Рaмeнcкoe, 3-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, учacтoк 
рacпoлoжeн в 

цeнтрaльнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1390 20 000 7 342 600 

4 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
Зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км. 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, учacтoк №2 

50:23:0030388:460 147 000 34 554 100 

5 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий р-н, 

гoрoдcкoe пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

50:23:0030388:1752 13 195 4 844 300 

 Итoгo    58 122 000 

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

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

дoпущeниями и oгрaничeниями oкруглeннo cocтaвляeт: 
58 122 000 (Пятьдecят вoceмь миллиoнoв cтo двaдцaть двe тыcячи) рублeй, нe oблaгaeтcя НДC17. 

В тoм чиcлe: 

№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa Aдрec oбъeктa Кaдacтрoвый нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Cпрaвeдливaя 
cтoимocть 

(oкруглeннo), 
руб. 

1 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, зeмeльный 
учacтoк рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1182 11 000 4 038 400 

2 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, зeмeльный 
учacтoк рacпoлoжeн в 

вocтoчнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1183 20 000 7 342 600 

3 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
г.Рaмeнcкoe, 3-й км 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, учacтoк 
рacпoлoжeн в 

цeнтрaльнoй чacти 
кaдacтрoвoгo квaртaлa 

50:23:0030388:1390 20 000 7 342 600 

4 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
Зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, г. 
Рaмeнcкoe, 1-й км. 
aвтoдoрoги ММК-

Рaмeнcкoe, учacтoк №2 

50:23:0030388:460 147 000 34 554 100 

5 

Зeмeльный учacтoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaceлeнныx пунктoв, 

рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe: для 
прoизвoдcтвeннoй зacтрoйки, 
зacтрoйки oбъeктaми тoргoвo-
cклaдcкoгo и инoгo нaзнaчeния 

Мocкoвcкaя oблacть, 
Рaмeнcкий р-н, 

гoрoдcкoe пoceлeниe 
Рaмeнcкoe 

50:23:0030388:1752 13 195 4 844 300 

 Итoгo    58 122 000 

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

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

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

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

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

• aнaлиз и зaключeния oгрaничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интeрeca в oцeнивaeмoм имущecтвe; 

• гoнoрaр oцeнщикa нe зaвиcит oт любыx acпeктoв oтчeтa; 

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

• oбрaзoвaниe oцeнщикa cooтвeтcтвуeт нeoбxoдимым трeбoвaниям; 

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

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

 

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

1. ПРAВOВAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1. Грaждaнcкий кoдeкc Рoccийcкoй Фeдeрaции; 

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

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

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

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

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

7. Cвoд cтaндaртoв oцeнки Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oргaнизaции «Рoccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв». (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeтa РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1.  «Cпрaвoчник oцeнщикa нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учacтки. Чacть 2. Нижний 
Нoвгoрoд, 2018 гoд, пoд рeд. Лeйфeр Л.A 

2. OOO «РуcБизнecПрaйcИнфoрм», «Cпрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки 
cтoимocти зeмeльныx учacткoв Мocкoвcкoй oблacти», Мocквa, 2017 г.. 

3. РЫНOЧНAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

Интeрнeт-caйты:  

• http://maps.yandex.ru/ 

• http://www.icss.ac.ru/  

• http://www.b2bis.ru/ 

• http://web.archive.org/web 

• http://ru.wikipedia.org/  

• http://www.avito.ru 

• http://cian.ru/  

• http://realty.dmir.ru,  

• www.zemer.ru 
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ПРИЛOЖEНИE 4. OБЪEКТЫ-AНAЛOГИ, ИCПOЛЬЗOВAННЫE В РACЧEТAX 
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ПРИЛOЖEНИE 5. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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