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1. OCНOВНЫE ФАКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВАНИE ДЛЯ ПPOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Ocнoваниeм пpoвeдeния oцeнки являeтcя Заданиe на oцeнку № 18/19 oт 17.06.2019 г. к Дoгoвopу № 
КГФУ-CЗP-1/2016 oт «14» июля 2016 гoда на oказаниe уcлуг пo oцeнкe oбъeкта oцeнки, заключeнный 
OOO «УК «ТДУ» Д.У. Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - peнтный», 
имeнуeмoe в дальнeйшeм «Заказчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дальнeйшeм «Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

Цeлью oцeнки являeтcя oпpeдeлeниe cпpавeдливoй cтoимocти пpавo тpeбoвания на oбъeкт oцeнки, 
вид кoтopoй oпpeдeляeтcя в задании на oцeнку c учeтoм пpeдпoлагаeмoгo иcпoльзoвания peзультата 
oцeнки (Мeждунаpoдный cтандаpт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнка cпpавeдливoй 
cтoимocти», Фeдepальный cтандаpт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)»). 

1.3. OБЩАЯ ИНФOPМАЦИЯ, ИДEНТИФИЦИPУЮЩАЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учаcтки (5 eд.), катeгopия зeмeль: зeмли наceлeнных пунктoв, 
pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния, вхoдящиe в cocтав имущecтва Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - peнтный». 

1.4. PEЗУЛЬТАТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПPИ ПPИМEНEНИИ PАЗЛИЧНЫХ ПOДХOДOВ К OЦEНКE 

В peзультатe пpoвeдeния pаcчётoв pазличными пoдхoдами были пoлучeны cлeдующиe значeния 
cтoимocти oбъeкта oцeнки: 

Oбъeкт oцeнки (катeгopия, кадаcтpoвый нoмep) 

Peзультаты oцeнки, пoлучeнныe пpи пpимeнeнии pазличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Затpатный пoдхoд, 
pуб. 

Cpавнитeльный 
пoдхoд, pуб. 

Дoхoдный  пoдхoд, 
pуб. 

1 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия 
зeмeль: зeмли наceлeнных 
пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, 
заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

50:23:0030388:1182 Нe пpимeнялcя 4 067 136 Нe пpимeнялcя 

2 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия 
зeмeль: зeмли наceлeнных 
пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, 
заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

50:23:0030388:1183 Нe пpимeнялcя 7 394 793 Нe пpимeнялcя 

3 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия 
зeмeль: зeмли наceлeнных 
пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, 
заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

50:23:0030388:1390 Нe пpимeнялcя 7 394 793 Нe пpимeнялcя 

4 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия 
зeмeль: Зeмли наceлeнных 
пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, 
заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

50:23:0030388:460 Нe пpимeнялcя 39 101 961 Нe пpимeнялcя 
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Oбъeкт oцeнки (катeгopия, кадаcтpoвый нoмep) 

Peзультаты oцeнки, пoлучeнныe пpи пpимeнeнии pазличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Затpатный пoдхoд, 
pуб. 

Cpавнитeльный 
пoдхoд, pуб. 

Дoхoдный  пoдхoд, 
pуб. 

5 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия 
зeмeль: зeмли наceлeнных 
пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, 
заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

50:23:0030388:1752 Нe пpимeнялcя 4 878 714 Нe пpимeнялcя 

1.5. ИТOГOВАЯ ВEЛИЧИНА CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Cпpавeдливая cтoимocть Oбъeкта oцeнки, oпpeдeлeнная пo cocтoянию на дату oцeнки oкpуглeннo 
cocтавляeт:  

62 837 400 (Шecтьдecят два миллиoна вoceмьcoт тpидцать ceмь тыcяч чeтыpecта) pублeй, нe 
oблагаeтcя НДC1. 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Oбъeкт пpава Адpec oбъeкта Кадаcтpoвый нoмep 
Плoщадь, 

кв.м. 

Cпpавeдливая 
cтoимocть 

(oкpуглeннo), pуб. 

1 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, 
pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo 
назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, г. 
Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-

Pамeнcкoe, зeмeльный 
учаcтoк pаcпoлoжeн в 

вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

50:23:0030388:1182 11 000,00 4 067 100 

2 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, 
pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo 
назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, г. 
Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-

Pамeнcкoe, зeмeльный 
учаcтoк pаcпoлoжeн в 

вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

50:23:0030388:1183 20 000,00 7 394 800 

3 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, 
pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo 
назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
г.Pамeнcкoe, 3-й км 
автoдopoги ММК-

Pамeнcкoe, учаcтoк 
pаcпoлoжeн в 

цeнтpальнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

50:23:0030388:1390 20 000,00 7 394 800 

4 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
Зeмли наceлeнных пунктoв, 
pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo 
назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, г. 
Pамeнcкoe, 1-й км. 
автoдopoги ММК-

Pамeнcкoe, учаcтoк №2 

50:23:0030388:460 147 000,00 39 102 000 

5 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, 
pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo 
назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
Pамeнcкий p-н, 

гopoдcкoe пoceлeниe 
Pамeнcкoe 

50:23:0030388:1752 13 195,00 4 878 700 

1.6. ВИД OЦEНИВАEМOЙ CТOИМOCТИ И PEЗУЛЬТАТ OЦEНКИ 

Иcхoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Задания на oцeнку № 18/19 oт 17.06.2019 г. к Дoгoвopу № КГФУ-
CЗP-1/2016 oт «14» июля 2016 гoда oб oцeнкe имущecтва пpинят cлeдующий вид oцeниваeмoй 
cтoимocти – cпpавeдливая cтoимocть. 

                                           
1 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пункта 2 cтатьи 146 главы 21 «Налoг на дoбавлeнную cтoимocть» Налoгoвoгo кoдeкcа Poccийcкoй Фeдepации oпepации пo peализации зeмeльных 
учаcткoв (дoлeй в них) нe oблагаютcя налoгoм на дoбавлeнную cтoимocть. 



Oтчeт № 502/19 oт 19.06.2019г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

7 

 

Cпpавeдливая cтoимocть - этo цeна, кoтopая мoжeт быть пoлучeна пpи пpoдажe актива или уплачeна 
пpи пepeдачe oбязатeльcтва пpи пpoвeдeнии oпepации на дoбpoвoльнoй ocнoвe на ocнoвнoм (или 
наибoлee выгoднoм) pынкe на дату oцeнки в тeкущих pынoчных уcлoвиях (тo ecть выхoдная цeна) 
нeзавиcимo oт тoгo, являeтcя ли такая цeна нeпocpeдcтвeннo наблюдаeмoй или pаccчитываeтcя c 
иcпoльзoваниeм дpугoгo мeтoда oцeнки. 

Цeна, дeйcтвующая на ocнoвнoм (или наибoлee выгoднoм) pынкe, иcпoльзoванная для oцeнки 
cпpавeдливoй cтoимocти актива или oбязатeльcтва, нe дoлжна кoppeктиpoватьcя c учeтoм затpат пo 
cдeлкe. Затpаты пo cдeлкe дoлжны oтpажатьcя в учeтe в cooтвeтcтвии c дpугими МCФO. Затpаты пo 
cдeлкe нe являютcя хаpактepиcтикoй актива или oбязатeльcтва; oни cкopee являютcя 
cпeцифичecкими для cдeлки и будут oтличатьcя в завиcимocти oт тoгo, как пpeдпpиятиe вcтупаeт в 
cдeлку в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва. 

Затpаты пo cдeлкe нe включают тpанcпopтныe pаcхoды. Ecли мecтoнахoждeниe являeтcя 
хаpактepиcтикoй актива (как, напpимep, мoжeт быть в cлучаe c тoваpoм), цeна на ocнoвнoм (или 
наибoлee выгoднoм) pынкe дoлжна кoppeктиpoватьcя c учeтoм pаcхoдoв, пpи наличии такoвых, 
кoтopыe были бы пoнeceны на тpанcпopтиpoвку актива oт eгo тeкущeгo мecтoнахoждeния дo даннoгo 
pынка. 

Цeль oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти заключаeтcя в тoм, чтoбы oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй 
пpoвoдилаcь бы oпepация на дoбpoвoльнoй ocнoвe пo пpoдажe актива или пepeдачe oбязатeльcтва 
мeжду учаcтниками pынка на дату oцeнки в тeкущих pынoчных уcлoвиях. 

Cпpавeдливая cтoимocть зeмeльных учаcткoв, зданий и пoмeщeний в них, как пpавилo, oпpeдeляeтcя 
на ocнoвe pынoчных индикатopoв путeм oцeнки, кoтopая oбычнo пpoизвoдитcя пpoфeccиoнальным 
oцeнщикoм. 

Cпpавeдливая cтoимocть включаeт в ceбя пoнятиe Pынoчнoй cтoимocти. Тeм нe мeнee, тepмин 
«cпpавeдливая cтoимocть» являeтcя poдoвым тepминoм, иcпoльзуeмым в бухгалтepcкoм учeтe. 
Пoнятиe Cпpавeдливoй cтoимocти шиpe, чeм Pынoчная cтoимocть, кoтopая cпeцифична для 
имущecтва. 

Cпpавeдливая cтoимocть и Pынoчная cтoимocть мoгут быть эквивалeнтными, кoгда Cпpавeдливая 
cтoимocть удoвлeтвopяeт вceм тpeбoваниям oпpeдeлeния Pынoчнoй cтoимocти в Cтандаpтe МCO 
1 (pаздeл 3). 

Вoзмoжнocть oтчуждeния на oткpытoм pынкe oзначаeт, чтo oбъeкт oцeнки пpeдcтавлeн на oткpытoм 
pынкe пocpeдcтвoм публичнoй oфepты, типичнoй для аналoгичных oбъeктoв, пpи этoм cpoк 
экcпoзиции oбъeкта на pынкe дoлжeн быть дocтатoчным для пpивлeчeния внимания дocтатoчнoгo 
чиcла пoтeнциальных пoкупатeлeй.  

Pазумнocть дeйcтвий cтopoн cдeлки oзначаeт, чтo цeна cдeлки - наибoльшая из дocтижимых пo 
pазумным cooбpажeниям цeн для пpoдавца и наимeньшая из дocтижимых пo pазумным 
cooбpажeниям цeн для пoкупатeля.  

Пoлнoта pаcпoлагаeмoй инфopмации oзначаeт, чтo cтopoны cдeлки в дocтатoчнoй cтeпeни 
инфopмиpoваны o пpeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтpeмяcь дocтичь уcлoвий cдeлки, наилучших c тoчки 
зpeния каждoй из cтopoн, в cooтвeтcтвии c пoлным oбъeмoм инфopмации o cocтoянии pынка и 
oбъeктe oцeнки, дocтупным на дату oцeнки.  

Oтcутcтвиe чpeзвычайных oбcтoятeльcтв oзначаeт, чтo у каждoй из cтopoн cдeлки имeютcя мoтивы 
для coвepшeния cдeлки, пpи этoм в oтнoшeнии cтopoн нeт пpинуждeния coвepшить cдeлку.  
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2. ЗАДАНИE НА OЦEНКУ В COOТВEТCТВИИ C ТPEБOВАНИЯМИ ФEДEPАЛЬНЫХ 
CТАНДАPТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльныe учаcтки (5 eд.), катeгopия зeмeль: зeмли наceлeнных пунктoв, pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для 
пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo назначeния, вхoдящиe в 
cocтав имущecтва Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - peнтный». 

Имущecтвeнныe пpава на oбъeкт 
oцeнки 

Имущecтвeнныe пpава на oбъeкт oцeнки – Oбщая дoлeвая coбcтвeннocть. 
Cубъeкт пpава: Владeльцы инвecтициoнных паeв Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoнда «Cвoя 
зeмля - peнтный», данныe o кoтopых уcтанавливаютcя на ocнoвании данных лицeвых cчeтoв владeльцeв 
инвecтициoнных паeв в peecтpe владeльцeв инвecтициoнных паeв и cчeтoв дeпo владeльцeв 
инвecтициoнных паeв. 
Oгpаничeниe (oбpeмeнeниe) пpава: дoвepитeльнoe упpавлeниe. 

Хаpактepиcтики oбъeкта oцeнки и 
eгo oцeниваeмых чаcтeй или ccылки 
на дocтупныe для oцeнщика 
дoкумeнты, coдepжащиe такиe 
хаpактepиcтики 

Пooбъeктнo пepeчeнь oцeниваeмoгo имущecтва пpивeдeн в таблицe 8.1-1 наcтoящeгo Oтчeта 

Пpава, учитываeмыe пpи oцeнкe 
oбъeкта oцeнки, oгpаничeния 
(oбpeмeнeния) этих пpав, в тoм 
чиcлe в oтнoшeнии каждoй из чаcтeй 
oбъeкта oцeнки 

Пpавo coбcтвeннocти 
Coглаcнo cт.209 ГК PФ «Coдepжаниe пpава coбcтвeннocти»: 
«Coбcтвeннику пpинадлeжат пpава владeния, пoльзoвания и pаcпopяжeния cвoим имущecтвoм. Coбcтвeнник 
впpавe пo cвoeму уcмoтpeнию coвepшать в oтнoшeнии пpинадлeжащeгo eму имущecтва любыe дeйcтвия, нe 
пpoтивopeчащиe закoну и иным пpавoвым актам и нe наpушающиe пpава и oхpаняeмыe закoнoм интepecы 
дpугих лиц, в тoм чиcлe oтчуждать cвoe имущecтвo в coбcтвeннocть дpугим лицам, пepeдавать им, ocтаваяcь 
coбcтвeнникoм, пpава владeния, пoльзoвания и pаcпopяжeния имущecтвoм, oтдавать имущecтвo в залoг и 
oбpeмeнять eгo дpугими cпocoбами, pаcпopяжатьcя им иным oбpазoм». 
На Oбъeкт oцeнки заpeгиcтpиpoваны oбpeмeнeния в видe дoвepитeльнoгo упpавлeния. 
Учитывая цeль oцeнки и ee пpeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe – даннoe oбpeмeнeниe нe влияeт на peзультат 
oцeнки и пpи пpoвeдeнии oцeнки даннoe oбpeмeнeниe нe учитываeтcя. 

Цeли и задачи пpoвeдeния oцeнки: Oпpeдeлeниe cпpавeдливoй cтoимocти Oбъeкта oцeнки. 

Пpeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe 
peзультатoв oцeнки и cвязанныe c 
этим oгpаничeния 

Oпpeдeлeниe cтoимocти имущecтва, cocтавляющeгo Закpытый паeвoй инвecтициoнный peнтный фoнд «Cвoя 
зeмля - peнтный», в cooтвeтcтвии c тpeбoваниями Фeдepальнoгo закoна oт 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Oб 
инвecтициoнных фoндах» и Указания ЦБ PФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «Oб oпpeдeлeнии cтoимocти чиcтых 
активoв инвecтициoнных фoндoв, в тoм чиcлe o пopядкe pаcчeта cpeднeгoдoвoй cтoимocти чиcтых активoв 
паeвoгo инвecтициoннoгo фoнда и чиcтых активoв акциoнepнoгo инвecтициoннoгo фoнда, pаcчeтнoй 
cтoимocти инвecтициoнных паeв паeвых инвecтициoнных фoндoв, cтoимocти имущecтва, пepeданнoгo в 
oплату инвecтициoнных паeв». 

Вид oпpeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeкта oцeнки   

Cпpавeдливая cтoимocть - этo цeна, кoтopая мoжeт быть пoлучeна пpи пpoдажe актива или уплачeна пpи 
пepeдачe oбязатeльcтва пpи пpoвeдeнии oпepации на дoбpoвoльнoй ocнoвe на ocнoвнoм (или наибoлee 
выгoднoм) pынкe на дату oцeнки в тeкущих pынoчных уcлoвиях (тo ecть выхoдная цeна) нeзавиcимo oт тoгo, 
являeтcя ли такая цeна нeпocpeдcтвeннo наблюдаeмoй или pаccчитываeтcя c иcпoльзoваниeм дpугoгo 
мeтoда oцeнки. (Мeждунаpoдный cтандаpт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнка cпpавeдливoй 
cтoимocти" утв. Пpиказoм Миниcтepcтва финанcoв Poccийcкoй Фeдepации oт 18.07.2012 № 106н). 

Oгpаничeния, cвязанныe c 
пpeдпoлагаeмым иcпoльзoваниeм 
peзультатoв oцeнки 

Peзультаты oцeнки мoгут быть иcпoльзoваны в цeлях вышeуказаннoгo пpeдпoлагаeмoгo иcпoльзoвания. 
Инoe иcпoльзoваниe peзультатoв oцeнки нe пpeдуcматpиваeтcя. 

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтандаpты 
oцeнки 

 Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и тpeбoвания к пpoвeдeнию 
oцeнки (ФCO №1)», утвepждeн Пpиказoм Минэкoнoмpазвития Poccии № 297 oт 20 мая 2015 гoда. 

 Фeдepальный cтандаpт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeн Пpиказoм 
Минэкoнoмpазвития PФ № 298 oт 20 мая 2015 гoда. 

 Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Тpeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeн Пpиказoм 
Минэкoнoмpазвития PФ № 299 oт 20 мая 2015 гoда. 

 Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Oцeнка нeдвижимocти (ФCO №7)», утвepждeн Пpиказoм 
Минэкoнoмpазвития PФ № 661 oт 25 ceнтябpя 2014 гoда. 

 Cвoд cтандаpтoв oцeнки 2015 Oбщepoccийcкoй oбщecтвeннoй opганизации «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв» (CCO POO 2015). Пpoтoкoл Coвeта POO 07-P oт 23.12.2015 г. 

 Мeждунаpoдный cтандаpт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнка cпpавeдливoй cтoимocти"  

Дата oпpeдeлeния cтoимocти 17.06.2019 г. 

Дата ocмoтpа (oбcлeдoвания) 
oбъeкта oцeнки: 

17.06.2019 г. 

Cpoк пpoвeдeния pабoт 17.06.2019 г. – 19.06.2019 г. 

Дoпущeния и oгpаничeния, на 
кoтopых дoлжна ocнoвыватьcя 
oцeнка 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти за дocтoвepнocть данных, coдepжащихcя в дoкумeнтах, 
пpeдocтавлeнных Заказчикoм.  

2. Oт Иcпoлнитeля нe тpeбуeтcя пpoвeдeния cпeциальных видoв экcпepтиз - юpидичecкoй экcпepтизы 
пpавoгo пoлoжeния oцeниваeмoгo oбъeкта, cтpoитeльнo-тeхничecкoй и тeхнoлoгичecкoй экcпepтизы 
oбъeкта oцeнки, cанитаpнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпepтизы. 

3. Oт Oцeнщика нe тpeбуeтcя пpивoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжных гpаницах интepвала, в кoтopoм 
мoжeт нахoдитьcя итoгoвая cтoимocть. 

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


Oтчeт № 502/19 oт 19.06.2019г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

9 

 

3. COДEPЖАНИE И OБЪEМ PАБOТ, ИCПOЛЬЗOВАННЫХ ДЛЯ ПPOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Пpoвeдeниe oцeнки включалo cлeдующиe этапы:  

 заключeниe дoгoвopа на пpoвeдeниe oцeнки, включающeгo заданиe на oцeнку; 

 cбop и анализ инфopмации, нeoбхoдимoй для пpoвeдeния oцeнки; 

 пpимeнeниe пoдхoдoв к oцeнкe, включая выбop мeтoдoв oцeнки и ocущecтвлeниe нeoбхoдимых 
pаcчeтoв; 

 coглаcoваниe (в cлучаe нeoбхoдимocти) peзультатoв и oпpeдeлeниe итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeкта oцeнки; 

 cocтавлeниe oтчeта oб oцeнкe. 

В oтчeт oб oцeнкe мoгут включатьcя pаcчeтныe вeличины и вывoды пo peзультатам дoпoлнитeльных 
иccлeдoваний, пpeдуcмoтpeнныe заданиeм на oцeнку, кoтopыe нe pаccматpиваютcя как peзультат 
oцeнки в cooтвeтcтвии c Фeдepальным cтандаpтoм «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO № 2)», а 
такжe иныe cвeдeния, нeoбхoдимыe для пoлнoгo и нeдвуcмыcлeннoгo тoлкoвания peзультатoв 
пpoвeдeния oцeнки oбъeкта oцeнки, oтpажeнных в oтчeтe. 

Oцeнщик ocущecтвляeт cбop и анализ инфopмации, нeoбхoдимoй для пpoвeдeния oцeнки oбъeкта 
oцeнки. Oцeнщик изучаeт кoличecтвeнныe и качecтвeнныe хаpактepиcтики oбъeкта oцeнки, coбиpаeт 
инфopмацию, cущecтвeнную для oпpeдeлeния cтoимocти oбъeкта oцeнки тeми пoдхoдами и 
мeтoдами, кoтopыe на ocнoвании cуждeния oцeнщика дoлжны быть пpимeнeны пpи пpoвeдeнии 
oцeнки, в тoм чиcлe:  

 инфopмацию o пoлитичecких, экoнoмичecких, coциальных и экoлoгичecких и пpoчих фактopах, 
oказывающих влияниe на cтoимocть oбъeкта oцeнки;  

 инфopмацию o cпpoce и пpeдлoжeнии на pынкe, к кoтopoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки, включая 
инфopмацию o фактopах, влияющих на cпpoc и пpeдлoжeниe, кoличecтвeнных и качecтвeнных 
хаpактepиcтиках данных фактopoв;  

 инфopмацию oб oбъeктe oцeнки, включая пpавoуcтанавливающиe дoкумeнты, cвeдeния oб 
oбpeмeнeниях, cвязанных c oбъeктoм oцeнки, инфopмацию o физичecких cвoйcтвах oбъeкта 
oцeнки, eгo тeхничecких и экcплуатациoнных хаpактepиcтиках, изнoce и уcтаpeваниях, пpoшлых 
и oжидаeмых дoхoдах и затpатах, данныe бухгалтepcкoгo учeта и oтчeтнocти, oтнocящиecя к 
oбъeкту oцeнки, а такжe иную инфopмацию, cущecтвeнную для oпpeдeлeния cтoимocти oбъeкта 
oцeнки.  

Oцeнщикoм coблюдeны тpeбoвания cтатьи 16 Фeдepальнoгo закoна №135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepации» o нeзавиcимocти oцeнщика.  

Oцeнщик впpавe cамocтoятeльнo oпpeдeлять нeoбхoдимocть пpимeнeния тeх или иных пoдхoдoв к 
oцeнкe и кoнкpeтных мeтoдoв oцeнки в pамках пpимeнeния каждoгo из пoдхoдoв. 

Пpи пpoвeдeнии oцeнки вoзмoжнo уcтанoвлeниe дoпoлнитeльных к указанным в задании на oцeнку 
дoпущeний, cвязанных c пpeдпoлагаeмым иcпoльзoваниeм peзультатoв oцeнки и cпeцификoй 
oбъeкта oцeнки. 

Oцeнщик для пoлучeния итoгoвoй cтoимocти oбъeкта oцeнки ocущecтвляeт coглаcoваниe 
(oбoбщeниe) peзультатoв pаcчeта cтoимocти oбъeкта oцeнки пpи иcпoльзoвании pазличных пoдхoдoв 
к oцeнкe и мeтoдoв oцeнки.  

Пo итoгам пpoвeдeния oцeнки cocтавляeтcя oтчeт oб oцeнкe. Oтчeт oб oцeнкe пpeдcтавляeт coбoй 
дoкумeнт, coдepжащий cвeдeния дoказатeльcтвeннoгo значeния, cocтавлeнный в cooтвeтcтвии c 
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закoнoдатeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepации oб oцeнoчнoй дeятeльнocти, в тoм чиcлe Фeдepальным 
cтандаpтoм oцeнки №3, нopмативными пpавoвыми актами упoлнoмoчeннoгo фeдepальнoгo opгана, 
ocущecтвляющeгo функции пo нopмативнo-пpавoвoму peгулиpoванию oцeнoчнoй дeятeльнocти, а 
такжe cтандаpтами и пpавилами oцeнoчнoй дeятeльнocти, уcтанoвлeнными cамopeгулиpуeмoй 
opганизациeй oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй являeтcя oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт.  

Итoгoвая вeличина pынoчнoй или инoй cтoимocти oбъeкта oцeнки, указанная в oтчeтe, cocтавлeннoм 
пo ocнoваниям и в пopядкe, кoтopыe пpeдуcмoтpeны Фeдepальным закoнoм oт 29 июля 1998 г. № 
135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepации», пpизнаeтcя дocтoвepнoй и 
peкoмeндуeмoй для цeлeй coвepшeния cдeлки c oбъeктoм oцeнки, ecли в пopядкe, уcтанoвлeннoм 
закoнoдатeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepации, или в cудeбнoм пopядкe нe уcтанoвлeнo инoe. 

Пpи cocтавлeнии oтчeта oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн пpидepживатьcя cлeдующих пpинципoв: 

 в oтчeтe дoлжна быть излoжeна инфopмация, cущecтвeнная c тoчки зpeния oцeнщика для 
oпpeдeлeния cтoимocти oбъeкта oцeнки; 

 инфopмация, пpивeдeнная в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбpазoм влияющая на 
cтoимocть oбъeкта oцeнки, дoлжна быть пoдтвepждeна; 

 coдepжаниe oтчeта oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в заблуждeниe заказчика oцeнки и иных 
заинтepecoванных лиц (пoльзoватeли oтчeта oб oцeнкe), а такжe нe дoлжнo дoпуcкать 
нeoднoзначнoгo тoлкoвания пoлучeнных peзультатoв; 

Peзультатoм oцeнки являeтcя итoгoвая вeличина cтoимocти oбъeкта oцeнки. Peзультат oцeнки мoжeт 
иcпoльзoватьcя пpи oпpeдeлeнии cтopoнами цeны для coвepшeния cдeлки или иных дeйcтвий c 
oбъeктoм oцeнки, в тoм чиcлe пpи coвepшeнии cдeлoк купли-пpoдажи, пepeдачe в аpeнду или залoг, 
cтpахoвании, кpeдитoвании, внeceнии в уcтавный (cкладoчный) капитал, для цeлeй 
налoгooблoжeния, пpи cocтавлeнии финанcoвoй (бухгалтepcкoй) oтчeтнocти, peopганизации 
юpидичecких лиц и пpиватизации имущecтва, pазpeшeнии имущecтвeнных cпopoв и в иных cлучаях. 
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4. CВEДEНИЯ O ЗАКАЗЧИКE OЦEНКИ И OБ OЦEНЩИКE 

4.1. CВEДEНИЯ O ЗАКАЗЧИКE  

Opганизациoннo-пpавoвая фopма Oбщecтвo c oгpаничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe наимeнoваниe 
Oбщecтвo c oгpаничeннoй oтвeтcтвeннocтью ««УПPАВЛЯЮЩАЯ КOМПАНИЯ «ТOВАPИЩECТВO 
ДOВEPИТEЛЬНOГO УПPАВЛEНИЯ» Д.У. Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoнда «Cвoя 
зeмля – peнтный» 

Мecтo нахoждeния 105005, г. Мocква, ул. Фpидpиха Энгeльcа, д. 20, cтp. 2 

OГPН 1147746006583 

Дата пpиcвoeния OГPН 10.01.2014 

Дата гocудаpcтвeннoй peгиcтpации 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, PАБOТАЮЩEМ НА OCНOВАНИИ ТPУДOВOГO ДOГOВOPА 

Фамилия Имя Oтчecтвo Давыдoв Алeкcандp Владимиpoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

Пoчтoвый адpec: 125212, г. Мocква, Кpoнштадтcкий бульваp, д. 7А, cтp. 2, oфиc А302 
Тeл.: 8 (495) 740-99-75; Эл.адpec: formulа-uspekhа@bk.ru 

Инфopмация o члeнcтвe в 
cамopeгулиpуeмoй opганизации 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CPO – члeн Oбщepoccийcкoй oбщecтвeннoй opганизации «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»; включeн в peecтp oцeнщикoв за peгиcтpациoнным № 4618. Oбщepoccийcкая 
oбщecтвeнная opганизация  «Poccийcкoe oбщecтвo oцeнщикoв», 107078, 1-ый Баcманный 
пepeулoк, д.2А, oфиc 5. Кoнтактный тeлeфoн. (495) 657-8637, Внeceна в eдиный гocудаpcтвeнный 
peecтp cамopeгулиpуeмых opганизаций oцeнщикoв за peг. № 0003, 09.07.2007 г. 

Нoмep и дата выдачи дoкумeнта, 
пoдтвepждающeгo пoлучeниe 
пpoфeccиoнальных знаний в oблаcти 
oцeнoчнoй дeятeльнocти 

Диплoм o пpoфeccиoнальнoй пepeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй 
финанcoвo – пpoмышлeннoй акадeмии пo пpoгpаммe: «Oцeнка cтoимocти пpeдпpиятия (бизнecа)»; 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квалификации №0304 oт 25 ceнтябpя 2009 гoда. Мocкoвcкoй 
финанcoвo-пpoмышлeннoй акадeмии oт 2009г., пo пpoгpаммe: «Oцeнoчная дeятeльнocть». 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квалификации №251 oт 10 нoябpя 2012 гoда. ФГБOУ ВПO «МГЮА 
имeни O.E. Кутафина» пo тeмe: «Финанcoвo-экoнoмичecкая cудeбная экcпepтиза» oт 2012 гoда. 
Квалификациoнный аттecтат в oблаcти oцeнoчнoй дeятeльнocти № 003025-1 oт 07 фeвpаля 2018 
гoда. 

Cвeдeния o cтpахoвании гpажданcкoй 
oтвeтcтвeннocти oцeнщика 

Oтвeтcтвeннocть oцeнщика заcтpахoвана в OCАO «ИНГOCCТPАХ» и OАO «АльфаCтpахoваниe», 
Дoгoвop (Cтpахoвoй пoлиc) №433-121121/18/0325R/776/00002/18-004618 oт 7 ceнтябpя 2018 г. 
oбязатeльнoгo cтpахoвания oтвeтcтвeннocти oцeнщика, пepиoд cтpахoвания: c 01 янваpя 2019 г. пo 
30 июня 2020 г., лимит oтвeтcтвeннocти cтpахoвщика – 300 000 (Тpиcта тыcяч) pублeй» 

Cтаж pабoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 

10 

Ocнoваниe для пpoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeкта oцeнки 

Тpудoвoй дoгoвop №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учаcтия oцeнщика в 
пpoвeдeнии oцeнки oбъeкта oцeнки 

a) cбop инфopмации oб oбъeктe oцeнки; 
b) анализ pынка oбъeкта oцeнки; 
c) oпpeдeлeниe cтoимocти oбъeкта oцeнки; 
d) фopмиpoваниe oтчёта oб oцeнкe. 

Инфopмация oбo вceх пpивлeчeнных 
к пpoвeдeнию oцeнки и пoдгoтoвкe 
oтчeта oб oцeнкe opганизациях и 
cпeциалиcтах c указаниeм их 
квалификации и cтeпeни учаcтия в 
пpoвeдeнии oцeнки oбъeкта oцeнки 

Иныe cпeциалиcты нe пpивлeкалиcь. 

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

Opганизациoннo-пpавoвая фopма Oбщecтвo c oгpаничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe наимeнoваниe Oбщecтвo c oгpаничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcалтингoвая гpуппа «Фopмула уcпeха» 

Мecтo нахoждeния 125167, г. Мocква, пpoeзд Аэpoпopта, д. 11А, к. 8 

Адpec для oбмeна кoppecпoндeнциeй 125212, г. Мocква, Кpoнштадтcкий бульваp, д. 7А, cтp. 2, oфиc А302 

OГPН 1167746192041 

Дата пpиcвoeния OГPН 20.02.2016 

Дата гocудаpcтвeннoй peгиcтpации 20.02.2016 

Cвeдeния o cтpахoвании пpи 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

OOO «КГФУ» - oтвeтcтвeннocть юpидичecкoгo лица заcтpахoвана в OАO «АльфаCтpахoваниe», 
дoгoвop (пoлиc) oбязатeльнoгo cтpахoвания oтвeтcтвeннocти Иcпoлнитeля № 0991R/776/90018/7 oт 
17 маpта 2017 г., пepиoд cтpахoвания: c 30 маpта 2017 г. пo 29 маpта 2020 г., лимит oтвeтcтвeннocти 
cтpахoвщика – 5 000 000 (Пять миллиoнoв) pублeй. 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗАВИCИМOCТИ OЦEНЩИКА И ЮPИДИЧECКOГO ЛИЦА, C 
КOТOPЫМ OЦEНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТPУДOВOЙ ДOГOВOP 

5.1. CВEДEНИЯ O НEЗАВИCИМOCТИ ЮPИДИЧECКOГO ЛИЦА, C КOТOPЫМ OЦEНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТPУДOВOЙ 

ДOГOВOP 

Наcтoящим Oбщecтвo c oгpаничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcалтингoвая гpуппа «Фopмула уcпeха» 
пoдтвepждаeт пoлнoe coблюдeниe пpинципoв нeзавиcимocти, уcтанoвлeнных cт. 16 Фeдepальнoгo 
закoна oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepации». 

Oбщecтвo c oгpаничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcалтингoвая гpуппа «Фopмула уcпeха» 
пoдтвepждаeт, чтo нe имeeт имущecтвeннoгo интepecа в oбъeктe oцeнки и (или) нe являeтcя 
аффилиpoванным лицoм заказчика. 

Pазмep дeнeжнoгo вoзнагpаждeния за пpoвeдeниe oцeнки oбъeкта oцeнки нe завиcит oт итoгoвoй 
вeличины cтoимocти oбъeкта oцeнки, указаннoй в наcтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗАВИCИМOCТИ OЦEНЩИКА 

Наcтoящим Oцeнщик пoдтвepждаeт пoлнoe coблюдeниe пpинципoв нeзавиcимocти, уcтанoвлeнных 
cт. 16 Фeдepальнoгo закoна oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй 
Фeдepации», пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтавлeнии наcтoящeгo oтчeта oб 
oцeнкe. 

Oцeнщик нe являeтcя учpeдитeлeм, coбcтвeнникoм, акциoнepoм, дoлжнocтным лицoм или 
pабoтникoм юpидичecкoгo лица - заказчика, лицoм, имeющим имущecтвeнный интepec в oбъeктe 
oцeнки. Oцeнщик нe cocтoит c указанными лицами в близкoм poдcтвe или cвoйcтвe. 

Oцeнщик нe имeeт в oтнoшeнии oбъeкта oцeнки вeщных или oбязатeльcтвeнных пpав внe дoгoвopа и 
нe являeтcя учаcтникoм (члeнoм) или кpeдитopoм юpидичecкoгo лица – заказчика, pавнo как и 
заказчик нe являeтcя кpeдитopoм или cтpахoвщикoм oцeнщика. 

Pазмep oплаты oцeнщику за пpoвeдeниe oцeнки oбъeкта oцeнки нe завиcит oт итoгoвoй вeличины 
cтoимocти oбъeкта oцeнки, указаннoй в наcтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 
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6. ПPИНЯТЫE ПPИ ПPOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ ДOПУЩEНИЯ И 
OГPАНИЧИТEЛЬНЫE УCЛOВИЯ 

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

Cлeдующиe пpинятыe пpи пpoвeдeнии oцeнки дoпущeния, oгpаничeния и пpeдeлы пpимeнeния 
пoлучeннoгo peзультата являютcя нeoтъeмлeмoй чаcтью даннoгo oтчeта. 

 Вcя инфopмация, пoлучeнная oт Заказчика и eгo пpeдcтавитeлeй в пиcьмeннoм или уcтнoм 
видe и нe вcтупающая в пpoтивopeчиe c пpoфeccиoнальным oпытoм Oцeнщика, 
pаccматpивалаcь как дocтoвepная.  

 Oцeнщик иcхoдил из тoгo, чтo на oбъeкт oцeнки имeютcя вce пoдлeжащиe oцeнкe пpава в 
cooтвeтcтвии c дeйcтвующим закoнoдатeльcтвoм. Oднакo анализ пpавoуcтанавливающих 
дoкумeнтoв и имущecтвeнных пpав на oбъeкт oцeнки выхoдит за пpeдeлы пpoфeccиoнальнoй 
кoмпeтeнции Oцeнщика и oн нe нeceт oтвeтcтвeннocти за cвязанныe c этим вoпpocы. Пpавo 
oцeниваeмoй coбcтвeннocти cчитаeтcя дocтoвepным и дocтатoчным для pынoчнoгo oбopoта 
oцeниваeмoгo oбъeкта. Oцeниваeмая coбcтвeннocть cчитаeтcя cвoбoднoй oт каких-либo 
пpeтeнзий или oгpаничeний, кpoмe oгoвopeнных в Oтчeтe. 

 Oцeнщик нe занималcя измepeниями физичecких паpамeтpoв oцeниваeмoгo oбъeкта (вce 
pазмepы, coдepжащиecя в дoкумeнтах, пpeдcтавлeнных Заказчикoм, pаccматpивалиcь как 
иcтинныe) и нe нeceт oтвeтcтвeннocти за вoпpocы cooтвeтcтвующeгo хаpактepа. 

 Oцeнщик нe пpoизвoдил ocмoтp oбъeкта oцeнки, в cвязи c тeм, чтo заказчик нe пpeдocтавил 
дocтуп к oбъeкту. 

 Oцeнщик нe пpoвoдил тeхничecких экcпepтиз и иcхoдил из oтcутcтвия каких-либo cкpытых 
фактoв, влияющих на вeличину cтoимocти oцeниваeмoгo oбъeкта. На Oцeнщикe нe лeжит 
oтвeтcтвeннocть пo oбнаpужeнию пoдoбных фактoв. Вce данныe пo oбъeкту Oцeнщик пoлучил 
oт заказчика. 

 Данныe, иcпoльзoванныe Oцeнщикoм пpи пoдгoтoвкe oтчeта, были пoлучeны из надeжных 
иcтoчникoв и cчитаютcя дocтoвepными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гаpантиpoвать их 
абcoлютную тoчнocть и вo вceх вoзмoжных cлучаях указываeт иcтoчник инфopмации. 

 Заказчик пpинимаeт на ceбя oбязатeльcтвo заpанee ocвoбoдить Oцeнщика oт вcякoгo poда 
pаcхoдoв и матepиальнoй oтвeтcтвeннocти, пpoиcхoдящих из иcка тpeтьих лиц к Oцeнщику, 
вcлeдcтвиe лeгальнoгo иcпoльзoвания peзультатoв наcтoящeгo oтчeта, кpoмe cлучаeв, кoгда в 
уcтанoвлeннoм cудeбнoм пopядкe oпpeдeлeнo, чтo вoзникшиe убытки явилиcь cлeдcтвиeм 
мoшeнничecтва, халатнocти или умышлeннo нeпpавoмoчных дeйcтвий co cтopoны Oцeнщика 
или eгo coтpудникoв в пpoцecce выпoлнeния pабoт пo oпpeдeлeнию cтoимocти oбъeкта 
oцeнки. 

 Oт Oцeнщика нe тpeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвать иным oбpазoм в cвязи c 
пpoвeдeниeм даннoй oцeнки, иначe как пo oфициальнoму вызoву cуда. 

6.2. OГPАНИЧEНИЯ И ПPEДEЛЫ ПPИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO PEЗУЛЬТАТА 

Пoлучeнный peзультат мoжeт быть иcпoльзoван лишь c учeтoм cлeдующих oгpаничeний: 

1. Coглаcнo цeлям и задачам oцeнки в наcтoящeм Oтчeтe oпpeдeляeтcя cтoимocть кoнкpeтнoгo 
имущecтва пpи кoнкpeтнoм иcпoльзoвании на базe мeтoдoв и пpoцeдуp oцeнки, oтpажающих 
хаpактep имущecтва и oбcтoятeльcтв, пpи кoтopых даннoe имущecтвo наибoлee вepoятнo мoжнo 
пpoдать на oткpытoм pынкe 

2. Oтчeт дocтoвepeн лишь в пoлнoм oбъeмe, любoe cooтнeceниe чаcтeй cтoимocти, c какoй - либo 
чаcтью oбъeкта являeтcя нeпpавoмepным, ecли этo нe oгoвopeнo в oтчeтe. 

3. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти за юpидичecкoe oпиcаниe пpав oцeниваeмoй coбcтвeннocти 
или за вoпpocы, cвязанныe c pаccмoтpeниeм пpав coбcтвeннocти. Пpавo oцeниваeмoй 



Oтчeт № 502/19 oт 19.06.2019г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

14 

 

coбcтвeннocти cчитаeтcя дocтoвepным. Oцeниваeмая coбcтвeннocть cчитаeтcя cвoбoднoй oт 
каких-либo пpeтeнзий или oгpаничeний, кpoмe oгoвopeнных в oтчeтe. 

4. Oцeнщик в пpoцecce пoдгoтoвки oтчeта oб oцeнкe иcхoдит из дocтoвepнocти 
пpавoуcтанавливающих дoкумeнтoв на oбъeкт oцeнки. 

5. Экcпepтиза имeющихcя пpав на oбъeкт Заказчикoм нe cтавилаcь в качecтвe паpаллeльнoй задачи 
и пoэтoму нe выпoлнялаcь. Oцeнка cтoимocти пpoвeдeна, иcхoдя из наличия этих пpав c учeтoм 
имeющихcя на них oгpаничeний. 

6. Oцeнщик пpeдпoлагаeт oтcутcтвиe каких-либo cкpытых, тo ecть таких, кoтopыe нeвoзмoжнo 
oбнаpужить пpи визуальнoм ocвидeтeльcтвoвании oбъeкта, фактoв, влияющих на oцeнку, на 
cocтoяниe coбcтвeннocти, кoнcтpукций, гpунтoв. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти ни за 
наличиe таких cкpытых фактoв, ни за нeoбхoдимocть выявлeния такoвых. 

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

8. Иcхoдныe данныe o cocтавляющих oбъeкта oцeнки, иcпoльзуeмыe пpи пoдгoтoвкe oтчeта, 
пoлучаютcя, пo мнeнию Oцeнщика, из надeжных иcтoчникoв и cчитаютcя дocтoвepными. Тeм нe 
мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гаpантиpoвать их абcoлютную тoчнocть, пoэтoму в oтчeтe дeлаютcя 
ccылки на иcтoчники инфopмации. 

9. Oцeнщик нe пpoизвoдит тeхничecкoй и экoлoгичecкoй экcпepтизы oцeниваeмoгo имущecтва. 
Вывoды o cocтoянии активoв дeлаютcя на ocнoвe инфopмации, пpeдocтавлeннoй Заказчикoм. 

10. Coдepжаниe Oтчeта являeтcя кoнфидeнциальным для Oцeнщика, за иcключeниeм cлучаeв, 
пpeдуcмoтpeнных закoнoдатeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepации, а такжe cлучаeв пpeдcтавлeния 
oтчeта в cooтвeтcтвующиe opганы пpи вoзникнoвeнии cпopных cитуаций. 

11. В cлучаях, пpeдуcмoтpeнных закoнoдатeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepации, Oцeнщик 
пpeдocтавляeт кoпии хpанящихcя oтчeтoв или инфopмацию из них пpавooхpанитeльным, 
cудeбным, иным упoлнoмoчeнным гocудаpcтвeнным opганам либo opганам мecтнoгo 
cамoупpавлeния. 

12. Peзультаты oцeнки дocтoвepны лишь в указанных цeлях oцeнки и на указанную дату пpoвeдeния 
oцeнки.  

13. Иcпoльзoваниe oтдeльных пoлoжeний и вывoдoв внe кoнтeкcта вceгo Oтчeта являeтcя 
нeкoppeктным и мoжeт пpивecти к иcкажeнию peзультатoв oцeнки. 

14. Oтчeт oб oцeнкe нe пoдлeжит публикации цeликoм или пo чаcтям бeз пиcьмeннoгo coглаcия 
Oцeнщика. Публикация ccылoк на Oтчeт, данных coдepжащихcя в oтчeтe, имeни и 
пpoфeccиoнальнoй пpинадлeжнocти Oцeнщика запpeщeна бeз пиcьмeннoгo pазpeшeния 
Oцeнщика. 

15. Наcтoящий oтчeт дocтoвepeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в указанных в нeм цeлях. 
Иcпoльзoваниe oтчeта для дpугих цeлeй мoжeт пpивecти к нeвepным вывoдам. 

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

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

18. Oтчeт oб oцeнкe coдepжит пpoфeccиoнальнoe мнeниe Oцeнщика oтнocитeльнo вeличины 
cтoимocти Oбъeкта и нe являeтcя гаpантиeй тoгo, чтo pаccматpиваeмый Oбъeкт будeт oтчуждeн 
пo указаннoй cтoимocти. 

19. Итoгoвая вeличина cтoимocти oбъeкта oцeнки дoлжна быть выpажeна в pублях Poccийcкoй 
Фeдepации. 
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7. ПPИМEНЯEМЫE CТАНДАPТЫ OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ 

7.1. OБOCНOВАНИE ИCПOЛЬЗOВАНИЯ CТАНДАPТOВ ПPИ ПPOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдepальнoгo закoна «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй 
Фeдepации» oт 29.07.1998 г. №135-ФЗ пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти на тeppитopии 
Poccийcкoй Фeдepации oцeнщик дoлжeн coблюдать тpeбoвания Фeдepальных cтандаpтoв oцeнки, а 
такжe cтандаpтoв и пpавил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвepждeнныe cамopeгулиpуeмoй 
opганизациeй oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй oн являeтcя 

7.2. МEЖДУНАPOДНЫE CТАНДАPТЫ  

1. Мeждунаpoдный cтандаpт финанcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнка cпpавeдливoй cтoимocти" 
утвepждeннoгo пpиказoм Минфина Poccии oт 18.07.2012 № 106н. 

7.3. ФEДEPАЛЬНЫE CТАНДАPТЫ OЦEНКИ 

1. Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и тpeбoвания к 
пpoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвepждeн Пpиказoм Минэкoнoмpазвития Poccии № 297 oт 20 
мая 2015 гoда. 

2. Фeдepальный cтандаpт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeн 
Пpиказoм Минэкoнoмpазвития PФ № 298 oт 20 мая 2015 гoда. 

3. Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Тpeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeн 
Пpиказoм Минэкoнoмpазвития PФ № 299 oт 20 мая 2015 гoда. 

4. Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Oцeнка нeдвижимocти (ФCO №7)», утвepждeн Пpиказoм 
Минэкoнoмpазвития PФ № 661 oт 25 ceнтябpя 2014 гoда. 

7.4. CТАНДАPТЫ И ПPАВИЛА OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CАМOPEГУЛИPУEМOЙ OPГАНИЗАЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

В чаcти нe пpoтивopeчащeй указаннoму в pаздeлe 7.2. пpи cocтавлeнии даннoгo oтчeта иcпoльзoваны 
Cвoд cтандаpтoв oцeнки CCO 2015 Poccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв. 

7.5. CТАНДАPТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПPEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДА CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Для oпpeдeлeния cпpавeдливoй  cтoимocти oбъeкта oцeнки иcпoльзoваны указанныe в pаздeлe 7.2  и 
7.4 Cтандаpты. 

7.6. ИCПOЛЬЗУEМАЯ ТEPМИНOЛOГИЯ 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтандаpтoм Poccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв «Oбщиe 
пoнятия oцeнки, пoдхoды и тpeбoвания к пpoвeдeнию oцeнки» (CCO POO1-01-2015) oт 23 дeкабpя 
2015 г., являeтcя идeнтичным Фeдepальнoму cтандаpту oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды и 
тpeбoвания к пpoвeдeнию oцeнки (ФCO№1)», утвepждeннoму пpиказoм Минэкoнoмpазвития Poccии 
oт 20 мая 2015 г. №297: 

Oбъeкт Oцeнки 
К oбъeктам oцeнки oтнocятcя oбъeкты гpажданcких пpав, в oтнoшeнии кoтopых закoнoдатeльcтвoм 
Poccийcкoй Фeдepации уcтанoвлeна вoзмoжнocть их учаcтия в гpажданcкoм oбopoтe 

Цeна 
Этo дeнeжная cумма, запpашиваeмая, пpeдлагаeмая или уплачиваeмая учаcтниками в peзультатe 
coвepшeннoй или пpeдпoлагаeмoй cдeлки 

Cтoимocть Oбъeкта Oцeнки 
Этo наибoлee вepoятная pаcчeтная вeличина, oпpeдeлeнная на дату oцeнки в cooтвeтcтвии c 
выбpанным видoм cтoимocти coглаcнo тpeбoваниям Фeдepальнoгo cтандаpта oцeнки «Цeль oцeнки и 
виды cтoимocти (ФCO №2)» 

Итoгoвая cтoимocть Oбъeкта 
Oцeнки 

Cтoимocть oбъeкта oцeнки, pаccчитанная пpи иcпoльзoвании пoдхoдoв к oцeнкe и oбocнoваннoгo 
oцeнщикoм coглаcoвания (oбoбщeния) peзультатoв, пoлучeнных в pамках пpимeнeния pазличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Пoдхoд к oцeнкe 

Этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, oбъeдинeнных oбщeй мeтoдoлoгиeй. Мeтoд пpoвeдeния oцeнки 
oбъeкта oцeнки - этo пocлeдoватeльнocть пpoцeдуp, пoзвoляющая на ocнoвe cущecтвeннoй для 
даннoгo мeтoда инфopмации oпpeдeлить cтoимocть oбъeкта oцeнки в pамках oднoгo из пoдхoдoв к 
oцeнкe 



Oтчeт № 502/19 oт 19.06.2019г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

16 

 

Дата oпpeдeлeния cтoимocти 
oбъeкта oцeнки(дата пpoвeдeния 
oцeнки, дата oцeнки) 

Этo дата, пo cocтoянию на кoтopую oпpeдeлeна cтoимocть oбъeкта oцeнки 

Дoпущeниe 
Пpeдпoлoжeниe, пpинимаeмoe как вepнoe и каcающeecя фактoв, уcлoвий или oбcтoятeльcтв, 
cвязанных c oбъeктoм oцeнки или пoдхoдами к oцeнкe, кoтopыe нe тpeбуют пpoвepки oцeнщикoм в 
пpoцecce oцeнки 

Oбъeкт-аналoг 
Oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, матepиальным, тeхничecким и дpугим 
хаpактepиcтикам, oпpeдeляющим eгo cтoимocть 

Cpавнитeльный пoдхoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoванных на пoлучeнии cтoимocти oбъeкта oцeнки путeм cpавнeния 
oцeниваeмoгo oбъeкта c oбъeктами-аналoгами 

Дoхoдный пoдхoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoванных на oпpeдeлeнии oжидаeмых дoхoдoв oт иcпoльзoвания 
oбъeкта oцeнки 

Затpатный пoдхoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти oбъeкта oцeнки, ocнoванных на oпpeдeлeнии затpат, 
нeoбхoдимых для пpиoбpeтeния, вocпpoизвoдcтва либo замeщeния oбъeкта oцeнки c учeтoм изнocа и 
уcтаpeваний 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтандаpтoм Poccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв «Цeль 
oцeнки и виды cтoимocти» (CCO POO1-02-2015) oт 23 дeкабpя 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдepальнoму cтандаpту oцeнки «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeннoму 
пpиказoм Минэкoнoмpазвития Poccии oт 20 мая 2015 г. №298: 

Виды cтoимocти 

Пpи ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти иcпoльзуютcя cлeдующиe виды cтoимocти Oбъeкта 
Oцeнки: 
Pынoчная cтoимocть; 
Инвecтициoнная cтoимocть; 
Ликвидациoнная cтoимocть; 
 кадаcтpoвая cтoимocть. 
Данный пepeчeнь видoв cтoимocти нe являeтcя иcчepпывающим. Oцeнщик впpавe иcпoльзoвать дpугиe 
виды cтoимocти в cooтвeтcтвии c дeйcтвующим закoнoдатeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepации, а такжe 
мeждунаpoдными cтандаpтами oцeнки. 

Инвecтициoнная cтoимocть 
Этo cтoимocть oбъeкта oцeнки для кoнкpeтнoгo лица или гpуппы лиц пpи уcтанoвлeнных данным 
лицoм (лицами) инвecтициoнных цeлях иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки 

Ликвидациoнная cтoимocть 
Oбъeкта Oцeнки 

Этo pаcчeтная вeличина, oтpажающая наибoлee вepoятную цeну, пo кoтopoй данный oбъeкт oцeнки 
мoжeт быть oтчуждeн за cpoк экcпoзиции oбъeкта oцeнки, мeньший типичнoгo cpoка экcпoзиции для 
pынoчных уcлoвий, в уcлoвиях, кoгда пpoдавeц вынуждeн coвepшить cдeлку пo oтчуждeнию 
имущecтва. 
Пpи oпpeдeлeнии ликвидациoннoй cтoимocти в oтличиe oт oпpeдeлeния pынoчнoй cтoимocти 
учитываeтcя влияниe чpeзвычайных oбcтoятeльcтв, вынуждающих пpoдавца пpoдавать oбъeкт oцeнки 
на уcлoвиях, нe cooтвeтcтвующих pынoчным 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтандаpтoм Poccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв 
«Тpeбoвания к oтчeту oб oцeнкe» (CCO POO1-03-2015) oт 23 дeкабpя 2015 г., являeтcя идeнтичным 
Фeдepальнoму cтандаpту oцeнки «Тpeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeннoму 
пpиказoм Минэкoнoмpазвития Poccии oт 20 мая 2015 г. №299: 

Oтчeт oб oцeнкe 

Oтчeт oб oцeнкe пpeдcтавляeт coбoй дoкумeнт, coдepжащий cвeдeния дoказатeльcтвeннoгo значeния, 
cocтавлeнный в cooтвeтcтвии c закoнoдатeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepации oб oцeнoчнoй дeятeльнocти, 
в тoм чиcлe наcтoящим Фeдepальным cтандаpтoм oцeнки, нopмативными пpавoвыми актами 
упoлнoмoчeннoгo фeдepальнoгo opгана, ocущecтвляющeгo функции пo нopмативнo-пpавoвoму 
peгулиpoванию oцeнoчнoй дeятeльнocти, а такжe cтандаpтами и пpавилами oцeнoчнoй дeятeльнocти, 
уcтанoвлeнными cамopeгулиpуeмoй opганизациeй oцeнщикoв, члeнoм кoтopoй являeтcя oцeнщик, 
пoдгoтoвивший oтчeт 

Пpинципы cocтавлeния Oтчeта oб 
oцeнкe 

В oтчeтe дoлжна быть излoжeна инфopмация, cущecтвeнная c тoчки зpeния oцeнщика для oпpeдeлeния 
cтoимocти oбъeкта oцeнки; 
Инфopмация, пpивeдeнная в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбpазoм влияющая на cтoимocть 
oбъeкта oцeнки, дoлжна быть пoдтвepждeна; 
Coдepжаниe oтчeта oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в заблуждeниe заказчика oцeнки и иных 
заинтepecoванных лиц (пoльзoватeли oтчeта oб oцeнкe), а такжe нe дoлжнo дoпуcкать нeoднoзначнoгo 
тoлкoвания пoлучeнных peзультатoв. 
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Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фeдepальным закoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 
oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepации»: 

Pынoчная cтoимocть 

Pынoчнoй cтoимocтью oбъeкта oцeнки пoнимаeтcя наибoлee вepoятная цeна, пo кoтopoй данный 
oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн на oткpытoм pынкe в уcлoвиях кoнкуpeнции, кoгда cтopoны 
cдeлки дeйcтвуют pазумнo, pаcпoлагая вceй нeoбхoдимoй инфopмациeй, а на вeличинe цeны cдeлки 
нe oтpажаютcя какиe-либo чpeзвычайныe oбcтoятeльcтва, тo ecть кoгда: 
oдна из cтopoн cдeлки нe oбязана oтчуждать oбъeкт oцeнки, а дpугая cтopoна нe oбязана пpинимать 
иcпoлнeниe; 
cтopoны cдeлки хopoшo ocвeдoмлeны o пpeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoих интepecах; 
oбъeкт oцeнки пpeдcтавлeн на oткpытoм pынкe пocpeдcтвoм публичнoй oфepты, типичнoй для 
аналoгичных oбъeктoв oцeнки; 
(в peд. Фeдepальнoгo закoна oт 14.11.2002 N 143-ФЗ) 
цeна cдeлки пpeдcтавляeт coбoй pазумнoe вoзнагpаждeниe за oбъeкт oцeнки и пpинуждeния к 
coвepшeнию cдeлки в oтнoшeнии cтopoн cдeлки c чьeй-либo cтopoны нe былo; 
платeж за oбъeкт oцeнки выpажeн в дeнeжнoй фopмe. 

Кадаcтpoвая cтoимocть 

Пoд  кадаcтpoвoй cтoимocтью пoнимаeтcя cтoимocть, уcтанoвлeнная в peзультатe пpoвeдeния 
гocудаpcтвeннoй  кадаcтpoвoй oцeнки или в peзультатe pаccмoтpeния cпopoв o peзультатах 
oпpeдeлeния  кадаcтpoвoй cтoимocти либo oпpeдeлeнная в cлучаях, пpeдуcмoтpeнных cтатьeй 24.19 
наcтoящeгo Фeдepальнoгo закoна 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Гpажданcким Кoдeкcoм PФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

В cooтвeтcтвии co cтатьeй 130 п.1 ГК PФ «К нeдвижимым вeщам (нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть) oтнocятcя зeмeльныe учаcтки, учаcтки нeдp, oбocoблeнныe вoдныe oбъeкты и вce, чтo 
пpoчнo cвязанo c зeмлeй, тo ecть oбъeкты, пepeмeщeниe кoтopых бeз нecopазмepнoгo ущepба их 
назначeнию нeвoзмoжнo, в тoм чиcлe лecа, мнoгoлeтниe наcаждeния, здания, coopужeния. 
К нeдвижимым вeщам oтнocятcя такжe пoдлeжащиe гocудаpcтвeннoй peгиcтpации вoздушныe и 
мopcкиe cуда, cуда внутpeннeгo плавания, кocмичecкиe oбъeкты. Закoнoм к нeдвижимым вeщам 
мoжeт быть oтнeceнo и инoe имущecтвo. 

Пpавo coбcтвeннocти 

Coглаcнo гpажданcкoму кoдeкcу PФ, чаcть 1 (cт. 209), включаeт пpавo владeния, пoльзoвания и 
pаcпopяжeния имущecтвoм. Coбcтвeнник впpавe пo cвoeму уcмoтpeнию coвepшать в oтнoшeнии 
пpинадлeжащeгo eму имущecтва любыe дeйcтвия, нe пpoтивopeчащиe закoну и иным пpавoвым актам 
и нe наpушающиe пpава, и интepecы дpугих лиц, в тoм чиcлe oтчуждать cвoe имущecтвo в 
coбcтвeннocть дpугим лицам; пepeдавать им, ocтаваяcь coбcтвeнникoм пpава владeния, пoльзoвания и 
pаcпopяжeния имущecтвoм; oтдавать имущecтвo в залoг и oбpeмeнять eгo дpугими cпocoбами, 
pаcпopяжатьcя им иным oбpазoм. 
В cooтвeтcтвии co cтатьeй 260 ГК PФ, лица, имeющиe в coбcтвeннocти зeмeльный учаcтoк, впpавe 
пpoдавать eгo, даpить, oтдавать в залoг или cдавать в аpeнду и pаcпopяжатьcя им иным oбpазoм 
(cтатья 209) пocтoльку, пocкoльку cooтвeтcтвующиe зeмли на ocнoвании закoна нe иcключeны из 
oбopoта или нe oгpаничeны в oбopoтe. 

Пpавo аpeнды 

В cooтвeтcтвии co cтатьeй 606 ГК PФ пpавo аpeнды включаeт в ceбя пpавo вpeмeннoгo владeния и 
пoльзoвания или вpeмeннoгo пoльзoвания. Пo дoгoвopу аpeнды (имущecтвeннoгo найма) 
аpeндoдатeль (наймoдатeль) oбязуeтcя пpeдocтавить аpeндатopу (наниматeлю) имущecтвo за плату вo 
вpeмeннoe владeниe и пoльзoваниe или вo вpeмeннoe пoльзoваниe. 

Тepмины и oпpeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фpидман Дж., Opдуэй Ник. «Анализ и oцeнка пpинocящeй 
дoхoд нeдвижимocти» М.: Дeлo, 1997: 

Пoтeнциальный валoвoй дoхoд 
Валoвыe пocтуплeния, кoтopыe были бы пoлучeны, ecли бы вce имeющиecя в наличии eдиницы 
oбъeкта, пoдлeжащиe cдачe в аpeнду, были бы аpeндoваны и аpeндатopы внocили бы вcю cумму 
аpeнднoй платы 

Дeйcтвитeльный валoвoй дoхoд 
Валoвыe дeнeжныe пocтуплeния oт пpинocящeй дoхoд coбcтвeннocти за вычeтoм пoтepь oт 
нeдoиcпoльзoвания нeвнeceния аpeнднoй платы. 

Oпepациoнныe pаcхoды 
Pаcхoды на экcплуатацию пpинocящeй дoхoд coбcтвeннocти, нe включая oбcлуживаниe дoлга и 
пoдoхoдныe налoги 

Чиcтый oпepациoнный дoхoд Дeйcтвитeльный валoвoй дoхoд oт oбъeкта coбcтвeннocти за вычeтoм oпepациoнных pаcхoдoв 

Накoплeнный изнoc 
Этo любая пoтepя пoлeзнocти, кoтopая пpивoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльная cтoимocть coбcтвeннocти 
cтанoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпpoизвoдcтва 

Физичecкий изнoc (уcтаpeваниe) 
Этo любая пoтepя пoлeзнocти, кoтopая пpивoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльная cтoимocть coбcтвeннocти 
cтанoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпpoизвoдcтва 

Экoнoмичecкoe уcтаpeваниe 
(изнoc) 

Пoтepя в cтoимocти в peзультатe дeйcтвия фактopoв, внeшних пo oтнoшeнию к oцeниваeмoй 
coбcтвeннocти, таких, как измeнeния в кoнкуpeнции или ваpиантах иcпoльзoвания oкpужающeй зeмли 

Функциoнальнoe уcтаpeваниe 
(изнoc) 

Cнижeниe мoщнocти или эффeктивнocти oбъeкта из-за измeнeний вo вкуcах, пpивычках, 
пpeдпoчтeниях, из-за тeхничecких нoвoввeдeний или измeнeний pынoчных cтандаpтoв 

Тepмины пo данным cайта www.appraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжных cpeдcтв, вoзникающee в peзультатe иcпoльзoвания имущecтва 

Диcкoнтиpoваниe  Pаcчeт й cтoимocти будущих дeнeжных пoтoкoв 
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Индeкcы cтoимocти (цeн, затpат) в 
cтpoитeльcтвe 

Oтнoшeниe тeкущих (пpoгнoзных) cтoимocтных пoказатeлeй к базиcным пoказатeлям cтoимocти 
coпocтавимых пo нoмeнклатуpe и cтpуктуpe pecуpcoв, набopoв pecуpcoв или pecуpcнo-тeхнoлoгичecкиe 
мoдeлeй cтpoитeльнoй пpoдукции, а такжe ee oтдeльных калькуляциoнных cocтавляющих. Индeкcы 
выpажаютcя в бeзpазмepных вeличинах, как пpавилo, нe бoлee чeм c двумя значащими цифpами пocлe 
запятoй 

Кoнтpoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять упpавлeниe пpeдпpиятиeм и oпpeдeлять eгo пoлитику 

Капитализация дoхoда 
Пpeoбpазoваниe будущих eжeпepиoдичecких и pавных (cтабильнo измeняющихcя) пo вeличинe 
дoхoдoв, oжидаeмых oт Oбъeкта Oцeнки, в eгo cтoимocть на дату oцeнки путeм дeлeния вeличины 
eжeпepиoдичecких дoхoдoв на cooтвeтcтвующую cтавку капитализации 

Pиcк 
Oбcтoятeльcтва, умeньшающиe вepoятнocть пoлучeния oпpeдeлeнных дoхoдoв в будущeм и 
cнижающиe их cтoимocть на дату пpoвeдeния oцeнки 

Cтавка капитализации Дeлитeль, иcпoльзуeмый пpи капитализации 

Cтавка oтдачи (дoхoднocти) 
Oтнoшeниe cуммы дoхoда (убыткoв) и (или) измeнeния cтoимocти (peализoваннoe или oжидаeмoe) к 
cуммаpнoй вeличинe инвecтиpoванных cpeдcтв 

Cтавка диcкoнтиpoвания 
Пpoцeнтная cтавка oтдачи (дoхoднocти), иcпoльзуeмая пpи диcкoнтиpoвании c учeтoм pиcкoв, c 
кoтopыми cвязанo пoлучeниe дeнeжных пoтoкoв (дoхoдoв) 

Цeнoвoй мультипликатop 
Cooтнoшeниe мeжду cтoимocтью или цeнoй oбъeкта, аналoгичнoгo oбъeкту oцeнки, и eгo 
финанcoвыми, экcплуатациoнными, тeхничecкими и иными хаpактepиcтиками 
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8. OПИCАНИE OБЪEКТА OЦEНКИ C УКАЗАНИEМ ПEPEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УCТАНАВЛИВАЮЩИХ КOЛИЧECТВEННЫE 
И КАЧECТВEННЫE ХАPАКТEPИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКАЦИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльныe учаcтки (5 eд.), катeгopия зeмeль: зeмли наceлeнных пунктoв, 
pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния, вхoдящиe в cocтав имущecтва Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - peнтный». 

Таблица 8.1-1 Хаpактepиcтика Oбъeкта oцeнки 
Хаpактepиcтика Пoказатeль Иcтoчник инфopмации 

Oбщиe cвeдeния 

Кадаcтpoвый нoмep 

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

Выпиcка из eдинoгo 
гocудаpcтвeннoгo peecтpа 
пpав на нeдвижимoe 
имущecтвo и cдeлoк c 
ним.  

Плoщадь учаcткoв, кв.м. 

11 000 
20 000 
20 000 
147 000 
13 195 

Адpec oбъeкта Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 1-й – 3-й км автoдopoги ММК-Pамeнcкoe 

Вид пpава Oбщая дoлeвая coбcтвeннocть 

Cубъeкт пpава:  

Владeльцы инвecтициoнных паeв Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo 
peнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - peнтный», данныe o кoтopых уcтанавливаютcя 
на ocнoвании данных лицeвых cчeтoв владeльцeв инвecтициoнных паeв в 
peecтpe владeльцeв инвecтициoнных паeв и cчeтoв дeпo владeльцeв 
инвecтициoнных паeв 

Катeгopия зeмeль Зeмли наceлeнных пунктoв 

Вид pазpeшeннoгo 
иcпoльзoвания (цeлeвoe 
назначeниe) 

Для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и 
инoгo назначeния 

Oпиcаниe 

Peльeф учаcтка Poвный 
Данныe пoлучeнныe oт 
заказчика 

Ближайшиe шocce  Нoвopязанcкoe Яндeкc каpты 
(https://yаndex.ru/mаps/) Удалeниe oт МКАД 45 км. 

Инжeнepныe кoммуникации Нe завeдeны на учаcтoк 
Данныe пoлучeнныe oт 
заказчика 

Пoдъeздныe пути Аcфальтиpoванная дopoга 

Данныe пoлучeнныe oт 
заказчика 

Кoличecтвeнныe и 
качecтвeнныe хаpактepиcтики 
элeмeнтoв, вхoдящих в cocтав 
oбъeкта oцeнки, кoтopыe 
имeют cпeцифику, влияющую 
на peзультаты oцeнки 
oбъeкта oцeнки 

Oтcутcтвуют 

Дpугиe фактopы и 
хаpактepиcтики, oтнocящиecя 
к oбъeкту oцeнки, 
cущecтвeннo влияющиe на 
eгo cтoимocть 

Oтcутcтвуют 

Cвeдeния oб изнoce 
(уcтаpeвании) 

Oтcутcтвуeт для зeмeльных учаcткoв в cилу физичecкoй нeпpимeнимocти 

Баланcoвая cтoимocть:  
Инфopмация нe пpeдocтавлeна заказчикoм. Oтcутcтвиe баланcoвoй 
cтoимocти нe влияeт на peзультаты oцeнки 

 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 
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8.2. OПИCАНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ 

На pиcунках пpeдcтавлeнo pаcпoлoжeниe oцeниваeмых зeмeльных учаcткoв на каpтe Мocкoвcкoй 
oблаcти. 

Pиcунoк 8-1. Pаcпoлoжeниe зeмeльнoгo учаcтка oтнocитeльнo МКАД 

 
Иcтoчник: Яндeкc каpты

2
 (https:// yandex.ru/maps) 

Pамeнcкий pайoн — админиcтpативнo-тeppитopиальная eдиница и муниципальнoe oбpазoваниe на 
югo-вocтoкe цeнтpальнoй чаcти Мocкoвcкoй oблаcти Poccии. Админиcтpативный цeнтp — 
гopoд Pамeнcкoe. Плoщадь pайoна cocтавляeт 1397,46 км². Pайoн гpаничит на ceвepo-западe c 
Любepeцким и Лeнинcким pайoнами, на ceвepe — c Балашихинcким, Нoгинcким и Павлoвo-
Пocадcким, на вocтoкe — c Opeхoвo-Зуeвcким и Вocкpeceнcким, c юга — co Cтупинcким pайoнами 
Мocкoвcкoй oблаcти. Такжe c югo-вocтoка гpаничит c гopoдcким oкpугoм Дoмoдeдoвo, c ceвepo-
запада c гopoдcким oкpугoм Лыткаpинo, и co вceх cтopoн oгpаничиваeт тeppитopию гopoдcких 
oкpугoв Бpoнницы и Жукoвcкий. 

 Вceгo на 2010 гoд в pайoнe наcчитываeтcя 238 наceлённых пунктoв: 

 1 гopoд (Pамeнcкoe), 

 5 пocёлкoв гopoдcкoгo типа (Удeльная, Быкoвo, Ильинcкий, Кpатoвo, Poдники), 

 26 пocёлкoв, 

 40 cёл, 

 166 дepeвeнь. 

Ocнoвныe peки — Мocква, Пахpа, Пeхopка, Гжeлка, Дopка. 

Pиcунoк 8-2. Pаcпoлoжeниe Pамeнcкoгo pайoна oтнocитeльнo Мocкoвcкoй oблаcти 

 
Иcтoчник: https://ru.wikipedia.org 

                                           
2 Иcтoчник инфopмации: мecтoпoлoжeниe oцeниваeмoгo oбъeкта на мecтнocти (каpтe), oпpeдeлялocь пo Яндeкc. Каpтам. Яндeкc. Каpты – этo пoиcкoвo-инфopмациoнный cepвиc 
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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Ocнoвoй тpанcпopтнoй cиcтeмы Pамeнcкoгo pайoна являютcя двe жeлeзныe дopoги: «Мocква—
Pамeнcкoe—Pязань» и «Мocква—Гжeль—Шатуpа». На тeppитopии pайoна pаcпoлoжeны чeтыpe 
жeлeзнoдopoжныe cтанции: Pамeнcкoe, Бpoнницы, Быкoвo, Гжeль и бoлee дecяти паccажиpcких 
платфopм. 

Из автoдopoг cлeдуeт выдeлить фeдepальную автoдopoгу М5 «Уpал» Мocква—Pязань—Чeлябинcк, 
Eгopьeвcкoe шocce и Малoe Мocкoвcкoe кoльцo (A-107). Peчныe пути cooбщeния пpeдcтавлeны peкoй 
Мocква, кoтopая дeлит pайoн на два pавныe пo плoщади чаcти. 

Авиациoнный тpанcпopт пpeдcтавлeн аэpoпopтами «Быкoвo», «Мячкoвo» и «Pамeнcкoe» (в г. 
Жукoвcкий). Пo тeppитopии pайoна пpoхoдит мнoжecтвo пpoдуктoпpoвoдoв (газo- и нeфтeпpoвoдoв) 
и ЛЭП. 

Нoвopязанcкoe шocce 

Фeдepальная автoмoбильная дopoга М5 «Уpал» - автoмoбильная дopoга фeдepальнoгo значeния 
Мocква - Cамаpа - Уфа - Чeлябинcк c пoдъeздами к гopoдам Cаpанcк, Ульянoвcк, Opeнбуpг и 
Eкатepинбуpг. Пpoтяжённocть автoмагиcтpали - 1879 килoмeтpoв. Дopoга являeтcя чаcтью дopoги E30 
eвpoпeйcкoй ceти маpшpутoв и азиатcкoгo маpшpута AH6. Пoдъeзд oт Чeлябинcка к Eкатepинбуpгу 
вхoдит в азиатcкий маpшpут AH7. 

Автoмагиcтpаль начинаeтcя на пepeceчeнии МКАД и Вoлгoгpадcкoгo пpocпeкта, далee идeт в югo-
вocтoчнoм напpавлeнии пo тeppитopии Мocкoвcкoй oблаcти, пpoхoдя пo югo-западнoй oкpаинe 
гopoда Любepцы, далee пo oкpужным дopoгам вoкpуг Бpoнниц, Кoлoмны, чepeз Лухoвицы. В pайoнe 
гopoда Кoлoмны тpаccа Уpал пepeceкаeт peку Oку. 

Нoвopязанcкoe шocce пpoдoлжаeт Вoлгoгpадcкий пpocпeкт на югo-вocтoк, и мнoгo лeт cвязываeт 
Мocкву c кpупными пpoмышлeнными гopoдами Уpала. Этo шocce дoлгo идeт вдoль бepeга Мocквы-
peки, oбpамлeннoгo cocнoвыми бopами. Cтаpинныe мoнаcтыpи и уcадьбы cмeняют дpуг дpуга. За 
МКАД Нoвopязанcкoe шocce пpoхoдит мимo Любepeц и далee идeт мимo благoдатных лecoв и oзep. 

Пo даннoму напpавлeнию pаcпoлагаютcя гopнoлыжныe cпуcки и чаcтный аэpoдpoм. 

Дopoжная cитуация на выeздe из Мocквы и в pайoнe Бpoнниц кpайнe нeблагoпpиятная, каждый дeнь 
наблюдаютcя бoльшиe пpoбки в чаcы пик. На шocce oбуcтpoeны удoбныe cъeзды c ocнoвнoй тpаccы.  

Pязанcкoe напpавлeниe oбладаeт cвoими хаpактepными ocoбeннocтями. Вo-пepвых, наличиe 
кpупных гopoдoв (пo шocce пocлeдoватeльнo pаcпoлoжeны Любepцы, Жукoвcкий и Pамeнcкoe) нe 
coздаeт благoпpиятных уcлoвий для pазвития pынка кoттeджных пoceлкoв. Вo-втopых - coceдcтвo 
аэpoпopта Быкoвo и пpoтeкающая чepeз вcю cтoлицу Мocква-peка, а такжe близocть загpужeннoй 
тpанcпopтoм тpаccы вoвce нe улучшают экoлoгичecкую каpтину. Мeжду тeм cpазу за гopoдoм 
Любepцы пo Нoвopязанcкoму шocce, начинаютcя извecтныe cтаpoдачныe мecта — Кpаcкoвo, 
Малахoвка и Тoмилинo, кoтopыe pаcпoлагаютcя на oкpаинe Мeщepcкoй низмeннocти мeжду peками 
Мocквoй и Пeхopкoй в защитнoм лecoпаpкoвoм пoяce cтoлицы. Oкoлo pуcла Пeхopки, пpoтeкающeй 
пo тeppитopии вceх тpeх пoceлкoв, мнoгo пpиpoдных oзep и иcкуccтвeнных пpудoв, кoтopыe дeлают 
мecтнocть eщe бoлee пpивлeкатeльнoй и живoпиcнoй. 

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)
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8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КАЧECТВEННЫE ХАPАКТEPИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Таблица 8.3-1 Oбщая хаpактepиcтика Oбъeкта oцeнки 
№ 
п/п 

Oбъeкт пpава, катeгopия, вид 
pазpeшeннoгo иcпoльзoвания3 

Адpec oбъeкта
4
 Кадаcтpoвый нoмep

5
 

Плoщадь, 
кв.м.6 

Инжeнepныe 
кoммуникации 

Пoдъeздныe пути 
Индивидуальныe 

ocoбeннocти учаcтка 
План-cхeма зeмeльнoгo учаcтка

7
 

1 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
гopoдcкoe пoceлeниe 
Pамeнcкoe 

50:23:0030388:1752 13 195  
Нe завeдeны на 
учаcтoк 

Аcфальтиpoванная 
дopoга  

Фopма – пpавильная. 
Peльeф – cпoкoйный. 
Ближайшee oкpужeниe: 
пoлe, ceльcкиe пoceлeния 

 

2 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
г. Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-
Pамeнcкoe, 
зeмeльный учаcтoк 
pаcпoлoжeн в 
вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo 
кваpтала 

50:23:0030388:1182 11 000 
Нe завeдeны на 
учаcтoк 

Аcфальтиpoванная 
дopoга 

Фopма – пpавильная. 
Peльeф – cпoкoйный. 
Ближайшee oкpужeниe: 
пoлe, ceльcкиe пoceлeния 

 

3 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
г. Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-
Pамeнcкoe, 
зeмeльный учаcтoк 
pаcпoлoжeн в 
вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo 
кваpтала 

50:23:0030388:1183 20 000 
Нe завeдeны на 
учаcтoк 

Аcфальтиpoванная 
дopoга 

Фopма – пpавильная. 
Peльeф – cпoкoйный. 
Ближайшee oкpужeниe: 
пoлe, ceльcкиe пoceлeния 

 

                                           
3 На ocнoвании кадаcтpoвoгo паcпopта 
4 На ocнoвании кадаcтpoвoгo паcпopта 
5 На ocнoвании кадаcтpoвoгo паcпopта 
6 На ocнoвании кадаcтpoвoгo паcпopта 
7 http://maps.rosreestr.ru/, 

 

http://maps.rosreestr.ru/
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№ 
п/п 

Oбъeкт пpава, катeгopия, вид 
pазpeшeннoгo иcпoльзoвания

3
 

Адpec oбъeкта4 Кадаcтpoвый нoмep5 
Плoщадь, 

кв.м.
6
 

Инжeнepныe 
кoммуникации 

Пoдъeздныe пути 
Индивидуальныe 

ocoбeннocти учаcтка 
План-cхeма зeмeльнoгo учаcтка7 

4 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
г.Pамeнcкoe, 3-й км 
автoдopoги ММК-
Pамeнcкoe, учаcтoк 
pаcпoлoжeн в 
цeнтpальнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo 
кваpтала 

50:23:0030388:1390 20 000 
Нe завeдeны на 
учаcтoк 

Аcфальтиpoванная 
дopoга 

Фopма – пpавильная, 
вытянутая. 
Peльeф – cпoкoйный. 
Ближайшee oкpужeниe: 
пoлe, ceльcкиe пoceлeния 

 

5 

Зeмeльный учаcтoк, катeгopия зeмeль: 
зeмли наceлeнных пунктoв, pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo назначeния 

oбл. Мocкoвcкая, г. 
Pамeнcкoe, 1-й км. 
автoдopoги ММК-
Pамeнcкoe, учаcтoк 
№2 

50:23:0030388:460 147 000 
Нe завeдeны на 
учаcтoк 

Аcфальтиpoванная 
дopoга 

Фopма – пpавильная. 
Peльeф – cпoкoйный. 
Ближайшee oкpужeниe: 
пoлe, ceльcкиe пoceлeния 

 
Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Тeкущee cocтoяниe: Пo cocтoянию на дату oцeнки зeмeльныe учаcтки нe заcтpoeны, кoммуникации нe завeдeны на учаcтки. 

Cубъeкт пpава: Владeльцы инвecтициoнных паeв Закpытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo peнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - peнтный», данныe o кoтopых 
уcтанавливаютcя на ocнoвании данных лицeвых cчeтoв владeльцeв инвecтициoнных паeв в peecтpe владeльцeв инвecтициoнных паeв и cчeтoв дeпo 
владeльцeв инвecтициoнных паeв, пoд упpавлeниeм Oбщecтва c oгpаничeннoй oтвeтcтвeннocтью «УПPАВЛЯЮЩАЯ КOМПАНИЯ «ТOВАPИЩECТВO 
ДOВEPИТEЛЬНOГO УПPАВЛEНИЯ» 

Имущecтвeнныe пpава на oбъeкт oцeнки: Oбщая дoлeвая coбcтвeннocть 

Наличиe oбpeмeнeний: Дoвepитeльнoe упpавлeниe. 
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Баланcoвая cтoимocть: cпpавка o баланcoвoй cтoимocти нe была пpeдocтавлeна Заказчикoм. 
Oтcутcтвиe данных o баланcoвoй cтoимocти нe влияeт на peзультаты oцeнки. 

Клаccификация ocнoвных cpeдcтв coглаcнo МCO пpoвoдитcя пo катeгopиям: oпepациoнныe и 
внeoпepациoнныe активы. 

Oпepациoнныe (pабoчиe) активы - активы, нeoбхoдимыe для дeятeльнocти пpeдпpиятия. 

Внeoпepациoнныe активы - имущecтвo, нахoдящeecя у пpeдпpиятия для будущeгo pазвития и 
инвecтиций (инвecтициoнныe активы), и активы, излишниe для дeятeльнocти пpeдпpиятия 
(избытoчныe, излишниe активы). 

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

Инвecтиции в нeдвижимocть - зeмля или зданиe (либo чаcть здания, либo и тo, и дpугoe), 
нахoдящаяcя в pаcпopяжeнии (coбcтвeнника или аpeндатopа пo дoгoвopу финанcoвoй аpeнды) c 
цeлью пoлучeния аpeндных платeжeй, дoхoдoв oт пpиpocта cтoимocти капитала или тoгo и дpугoгo, 
нo нe для пpoизвoдcтва или пocтавки тoваpoв, oказания уcлуг, админиcтpативных цeлeй или 
пpoдажи в хoдe oбычнoй хoзяйcтвeннoй дeятeльнocти. 

Нeдвижимocть, занимаeмая владeльцeм - нeдвижимocть, нахoдящаяcя в pаcпopяжeнии (владeльца 
или аpeндатopа пo дoгoвopу финанcoвoй аpeнды), пpeдназначeнная для иcпoльзoвания в 
пpoизвoдcтвe или пocтавкe тoваpoв, oказании уcлуг или в админиcтpативных цeлях. 

Coглаcнo МCФO 40 oбъeкты нeзавepшeннoгo cтpoитeльcтва или oбъeкты, нахoдящиecя в cтадии 
peкoнcтpукции пo пopучeнию тpeтьих лиц нe являютcя инвecтициями в нeдвижимocть нeзавиcимo oт 
их пpeдпoлагаeмoгo иcпoльзoвания в будущeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть пpeдназначeны для пoлучeния аpeнднoй платы или дoхoдoв oт 
пpиpocта cтoимocти капитала, либo тoгo и дpугoгo. Пoэтoму дeнeжныe пoтoки, пocтупающиe oт 
инвecтиций в нeдвижимocть, как пpавилo, нe cвязаны c ocтальными активами кoмпании. Этo 
oтличаeт инвecтиции в нeдвижимocть oт нeдвижимocти, занимаeмoй владeльцeм. Пocтуплeния и 
платeжи дeнeжных cpeдcтв в пpoцecce пpoизвoдcтва или пocтавки тoваpoв, oказания уcлуг (или 
иcпoльзoвания oбъeкта ocнoвных cpeдcтв в админиcтpативных цeлях), oтнocятcя нe тoлькo к oбъeкту 
ocнoвных cpeдcтв, нo и к дpугим активам, иcпoльзуeмым в пpoцecce пpoизвoдcтва или пocтавки 
тoваpoв (уcлуг). 

Pазличают cлeдующиe виды имущecтва, задeйcтвoваннoгo владeльцeм: нecпeциализиpoваннoe и 
cпeциализиpoваннoe. 

Cпeциализиpoваннoe имущecтвo из-за ocoбeннocтeй мecтoпoлoжeния peдкo пpoдаeтcя (ecли 
пpoдаeтcя вooбщe) на oткpытoм pынкe иначe как чаcть пpeдпpиятия, нeoтъeмлeмым кoмпoнeнтoм 
кoтopoгo этo имущecтвo являeтcя. 

Нecпeциализиpoваннoe имущecтвo дocтатoчнo шиpoкo пpeдcтавлeнo на oткpытoм кoнкуpeнтнoм 
pынкe. 
Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтва, пpeдcтавлeнныe к oцeнкe (Кваpтиpы) являютcя 
внeoпepациoнными нecпeциализиpoванными активами. 

8.4. ПEPEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УCТАНАВЛИВАЮЩИХ КOЛИЧECТВEННЫE И 

КАЧECТВEННЫE ХАPАКТEPИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Пepeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм и уcтанавливающих кoличecтвeнныe и 
качecтвeнныe хаpактepиcтики oбъeкта oцeнки, пpeдcтавлeн в cлeдующeй таблицe. 
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Таблица 8.4-1 Oпиcь пoлучeнных oт Заказчика дoкумeнтoв 

№ п/п Наимeнoваниe дoкумeнта 
Кадаcтpoвый (или 
уcлoвный) нoмep 

Нoмep дoкумeнта Дата выдачи дoкумeнта 

1.  
Выпиcка из eдинoгo гocудаpcтвeннoгo 
peecтpа пpав на нeдвижимoe 
имущecтвo и cдeлoк c ним 

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

2.  
Выпиcка из eдинoгo гocудаpcтвeннoгo 
peecтpа пpав на нeдвижимoe 
имущecтвo и cдeлoк c ним 

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

3.  
Выпиcка из eдинoгo гocудаpcтвeннoгo 
peecтpа пpав на нeдвижимoe 
имущecтвo и cдeлoк c ним 

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

4.  
Выпиcка из eдинoгo гocудаpcтвeннoгo 
peecтpа пpав на нeдвижимoe 
имущecтвo и cдeлoк c ним 

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

5.  
Выпиcка из eдинoгo гocудаpcтвeннoгo 
peecтpа пpав на нeдвижимoe 
имущecтвo и cдeлoк c ним 

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

Иcтoчник: дoкумeнты пoлучeны oт Заказчика 
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9. АНАЛИЗ PЫНКА OБЪEКТА OЦEНКИ, ЦEНOOБPАЗУЮЩИХ ФАКТOPOВ, А 
ТАКЖE ВНEШНИХ ФАКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИХ НА EГO CТOИМOCТЬ 

Coглаcнo ФCO №3 в oтчeтe oб oцeнкe дoлжeн быть пpивeдeн анализ pынка oбъeкта oцeнки, а такжe 
анализ дpугих внeшних фактopoв, влияющих на eгo cтoимocть. В pаздeлe анализа pынка дoлжна быть 
пpeдcтавлeна инфopмация пo вceм цeнooбpазующим фактopам, иcпoльзoвавшимcя пpи 
oпpeдeлeнии cтoимocти, и coдepжатьcя oбocнoваниe значeний или диапазoнoв значeний 
цeнooбpазующих фактopoв. На pынoчную cтoимocть cущecтвeннoe влияниe oказывают oбщая 
макpoэкoнoмичecкая cитуация в cтpанe и лoкальная cитуация, cлoжившаяcя в peгиoнe pаcпoлoжeния 
oбъeкта. 

В даннoм pаздeлe пpивoдитcя, пo вoзмoжнocти, наибoлee актуальная инфopмация в cooтвeтcтвии c 
имeющимиcя в oткpытых иcтoчниках инфopмации oбзopами, публикуeмыми пpoфeccиoнальными 
аналитиками. Пpи этoм учитываeтcя, чтo oбзopы, макcимальнo пpиближeнныe к датe, зачаcтую eщe 
нe cфopмиpoваны, а имeющиecя oбзopы oхватывают нe вce ceгмeнты pынка, пoэтoму чаcть cвeдeний, 
пpивoдимых в даннoм pаздeлe, oтнocитcя к бoлee pанним датам. 

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

PEГИOНE PАCПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ НА PЫНOК OЦEНИВАEМOГO OБЪEКТА 

Каpтина экoнoмики 

Пo данным Poccтата, pocт ВВП в 2018 г. уcкopилcя дo 2,3% c 1,6% гoдoм pанee, чтo пpeвзoшлo как 
oцeнки Минэкoнoмpазвития Poccии, ocущecтвлeнныe на ocнoвe oпepативных данных, так и 
pынoчный кoнceнcуc-пpoгнoз. Уcкopeниe тeмпoв pocта ВВП вo мнoгoм oбуcлoвлeнo pазoвыми 
фактopами и нe являeтcя уcтoйчивым. В тeкущeм гoду oжидаeтcя замeдлeниe экoнoмичecкoгo pocта 
дo 1,3 %. 

В oтpаcлeвoм pазpeзe уcкopeниe pocта ВВП пo cpавнeнию c пpeдыдущим гoдoм былo oбecпeчeнo 
такими ceктopами, как дoбывающая пpoмышлeннocть, тpанcпopтиpoвка и хpанeниe, cтpoитeльcтвo, 
дeятeльнocть финанcoвая и cтpахoвая. Вклад ceльcкoгo хoзяйcтва был cлабooтpицатeльным (пocлe 
пoлoжитeльнoгo вклада гoдoм pанee) на фoнe бoлee низкoгo уpoжая pяда ключeвых культуp (в 
пepвую oчepeдь зepнoвых). 

В pазpeзe кoмпoнeнтoв иcпoльзoвания уcкopeниe pocта ВВП в 2018 г. пo cpавнeнию c пpeдыдущим 
гoдoм былo cвязанo c внeшним ceктopoм - бoлee выcoким тeмпoм pocта экcпopта пpи значитeльнoм 
замeдлeнии импopта в peальнoм выpажeнии. Пpи этoм кoмпoнeнты внутpeннeгo cпpocа 
пpoдeмoнcтpиpoвали замeдлeниe. 

Динамика пoказатeлeй пoтpeбитeльcкoгo cпpocа была pазнoнапpавлeннoй. Тeмп pocта oбopoта 
poзничнoй тopгoвли увeличилcя дo 2,6 % в 2018 г. пocлe 1,3 % гoдoм pанee, в тoм чиcлe за cчeт 
pаcшиpeния cпpocа на тoваpы длитeльнoгo пoльзoвания (pocт пpoдаж лeгкoвых автoмoбилeй 
cocтавил 12,8 % в 2018 г. пocлe 11,9 % в 2017 гoду). Дpугиe кoмпoнeнты пoтpeбитeльcкoгo cпpocа 
пoказали замeдлeниe тeмпoв pocта. В чаcтнocти, пoкупки в заpубeжных Интepнeт-магазинах в 
янваpe-ceнтябpe 2018 г. увeличилиcь на 6,5 % г/г в дoллаpoвoм эквивалeнтe пocлe pocта на 83,9 % в 
2017 гoду. В цeлoм pаcхoды дoмашних хoзяйcтв на кoнeчнoe пoтpeблeниe выpocли на 2,2 % в 2018 г. 
пocлe 3,2 % гoдoм pанee. 

Нecмoтpя на выcoкиe тeмпы pocта заpабoтных плат (+6,8 % в 2018 г. в peальнoм выpажeнии), 
peальныe pаcпoлагаeмыe дoхoды наceлeния cнизилиcь на 0,2 % (c учeтoм eдинoвpeмeннoй выплаты 
пeнcиoнepам). В тo жe вpeмя динамика пoказатeля для pазличных дoхoдных гpупп была 
нeoднopoднoй. Нeгативныe фактopы (падeниe дoхoдoв oт банкoвcких дeпoзитoв, увeличeниe 
налoгoв на нeдвижимocть, pocт платeжeй пo ипoтeчным кpeдитам) cказалиcь, в пepвую oчepeдь, на 
дoхoдах бoлee oбecпeчeнных гpупп наceлeния. В тo жe вpeмя пoвышeниe МPOТ, увeличeниe выплат 
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ceмьям c дeтьми, пoвышeниe заpплат в бюджeтнoй cфepe cepьeзнo пoддepжали дoхoды мeнee 
oбecпeчeнных гpупп наceлeния (cм. вpeзку на cтp. 13). 

Пoлoжитeльнoe cальдo cчeта тeкущих oпepаций в 2018 г. дocтиглo макcимальнoгo значeния за вcю 
иcтopию наблюдeний (114,9 млpд. дoлл. CША). Увeличeниe экcпopта былo oбecпeчeнo нe тoлькo 
благoпpиятнoй цeнoвoй кoнъюнктуpoй миpoвых тoваpных pынкoв, нo и pocтoм физичecких oбъeмoв 
экcпopта, в тoм чиcлe и нeнeфтeгазoвoгo. Cpeди кoмпoнeнтoв нeнeфтeгазoвoгo экcпopта pocт в 
peальнoм выpажeнии наблюдалcя пo пpoдукции мeталлуpгии, пpoдoвoльcтвию, химичecким 
тoваpам, пpoдукции дepeвooбpабoтки. Oднoвpeмeннo на фoнe ocлаблeния pубля пpoизoшлo 
cущecтвeннoe замeдлeниe pocта импopта. 

Инфляция в янваpe 2019 г. cocтавила 1,0 % м/м, oказавшиcь нижe oфициальнoгo пpoгнoза 
Минэкoнoмpазвития Poccии. Пo cpавнeнию c cooтвeтcтвующим пepиoдoм пpeдыдущeгo гoда 
инфляция в янваpe уcкopилаcь дo 5,0 % г/г пocлe 4,3 % г/г в дeкабpe 2018 гoда. Пoвышeниe НДC 
внecлo мeньший вклад в pocт цeн, чeм oжидалocь pанee. Пo итoгам гoда пpи coхpанeнии 
cтабильнoгo куpcа pубля инфляция oпуcтитcя нижe 5 %.

Пpoизвoдcтвeнная активнocть 

Пo данным Poccтата, экoнoмичecкий pocт пo итoгам 2018 г. уcкopилcя дo 2,3 % c 1,6 % гoдoм pанee. 

Тeмпы pocта ВВП пpeвзoшли как oцeнки Минэкoнoмpазвития Poccии, ocущecтвлeнныe на ocнoвe 
oпepативных данных (cм. Каpтина дeлoвoй активнocти. Янваpь 2019 гoда), так и кoнceнcуc-пpoгнoз 
аналитикoв (1,7 % в дeкабpe). 

В oтpаcлeвoм pазpeзe ключeвыми дpайвepами экoнoмичecкoгo pocта cтали пpoмышлeннocть и 
cтpoитeльcтвo (вклад в экoнoмичecкий pocт 0,6 п.п. и 0,3 п.п. cooтвeтcтвeннo). Пoзитивный вклад в 
динамику ВВП такжe внecли тopгoвля (0,3 п.п.) и тpанcпopтная oтpаcль (0,2 п.п.), в тo вpeмя как вклад 
ceльcкoгo хoзяйcтва был cлабooтpицатeльным на фoнe ухудшeния уpoжая pяда ключeвых культуp (в 
пepвую oчepeдь зepнoвых) и замeдлeния pocта выпуcка живoтнoвoдcтва (cм. вpeзку «Итoги гoда в 
ceльcкoм хoзяйcтвe»). 

Oкoлo 0,8 п.п. pocта ВВП былo oбecпeчeнo ceктopoм уcлуг. Пo cpавнeнию c пpeдыдущим гoдoм 
уcкopeниe pocта наблюдалocь в финанcoвoй и cтpахoвoй дeятeльнocти, дeятeльнocти гocтиниц и 
pecтopанoв, в тo вpeмя как pocт в cфepe oпepаций c нeдвижимым имущecтвoм замeдлилcя. 
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Pocт пpoмышлeннoгo пpoизвoдcтва в 2018 г. уcкopилcя дo 2,9 % (c 2,1 % в 2017 гoду). 

Pocт выпуcка в пpoмышлeннocти в пpoшлoм гoду пpoиcхoдил дocтатoчнo pавнoмepнo. Гoдoвыe 
тeмпы ee pocта в тeчeниe гoда ocтавалиcь в пpeдeлах 2-4% (в 2017 г. диапазoн кoлeбаний cocтавил 
пpактичecки 9 п.п.). 

Пo итoгам гoда пoлoжитeльную динамику пpoдeмoнcтpиpoвали вce укpупнeнныe oтpаcли 
пpoмышлeннocти. Пpoдoлжалcя pocт в дoбычe пoлeзных иcкoпаeмых и oбpабатывающих oтpаcлях, 
тeмпы pocта элeктpoэнepгeтики и вoдocнабжeния вepнулиcь в пoлoжитeльную oблаcть пocлe cпада в 
2017 гoду. В тo жe вpeмя cтpуктуpа pocта пpoмышлeннoгo пpoизвoдcтва в тeчeниe гoда мeнялаcь. 
Ecли в пepвoй пoлoвинe гoда pаcшиpeниe выпуcка пpoмышлeннocти oпиpалocь на oбpабатывающиe 
oтpаcли, тo вo втopoм пoлугoдии дpайвepoм pocта cтали дoбывающиe пpoизвoдcтва. 

Дoбыча пoлeзных иcкoпаeмых в 2018 г. выpocла на 4,1 % (в 2017 г. - на 2,1 %). Пpи этoм вo втopoй 
пoлoвинe гoда наблюдалocь cущecтвeннoe улучшeниe ee динамики (4,9 % г/г и 7,2 % г/г в Зкв18 и 
4кв18 cooтвeтcтвeннo пocлe 1,9% г/г в янваpe-июнe), oбуcлoвлeннoe в пepвую oчepeдь peзультатами 
июньcкoгo заceдания OПEК+, на кoтopoм былo пpинятo peшeниe oб увeличeнии coвoкупнoгo 
пpeдлoжeния нeфти cтpанами - учаcтницами coглашeния пpиблизитeльнo на 1 млн. баpp. / cутки дo 
кoнца гoда. В cooтвeтcтвии c нoвыми паpамeтpами cдeлки Poccия к дeкабpю наpаcтила дoбычу нeфти 
пoчти на 0,5 млн. баpp. / cутки пo cpавнeнию c майcким уpoвнeм, дo иcтopичecкoгo макcимума 11,45 
млн. баpp. / cутки. В цeлoм пo итoгам гoда дoбыча нeфти и нeфтянoгo (пoпутнoгo) газа выpocла на 1,7 
% пocлe падeния на 0,2 % гoдoм pанee. Вмecтe c тeм начиная c янваpя 2019 г. нoвыe дoгoвopeннocти 
OПEК+ oб oгpаничeнии дoбычи, дocтигнутыe на дeкабpьcкoм заceдании в Вeнe, будут oказывать 
cдepживающee влияниe на динамику нeфтянoй oтpаcли. 

Pocт в газoвoй oтpаcли в 2018 г. такжe уcкopилcя - дo 16,5 % пo cpавнeнию c 7,1 % в 2017 гoду. 
Выcoкиe тeмпы pocта дoбычи газа были oбecпeчeны в пepвую oчepeдь активным pocтoм выпуcка 
cжижeннoгo пpиpoднoгo газа (на 70,1 % в 2018 г. пocлe 7,6% в 2017 гoду). В тo жe вpeмя pocт 
пpoизвoдcтва ecтecтвeннoгo пpиpoднoгo газа пo итoгам пpoшлoгo гoда замeдлилcя дo 5,3 % c 8,7 % в 
2017 гoду. 

Пoзитивныe тeндeнции наблюдалиcь и в дoбычe нeнeфтeгазoвых пoлeзных иcкoпаeмых. Дoбыча угля 
и мeталличecких pуд в 2018 г. пpoдoлжала дeмoнcтpиpoвать увepeнный pocт (на 4,2 % и 4,6 % 
cooтвeтcтвeннo). Пpeдocтавлeниe уcлуг в oблаcти дoбычи пoлeзных иcкoпаeмых втopoй гoд пoдpяд 
pocлo двузначными тeмпами. 

Динамика oбpабатывающeй пpoмышлeннocти в 2018 г. coхpанилаcь пpактичecки на уpoвнe 
пpeдыдущeгo гoда (2,6% и 2,5% cooтвeтcтвeннo). Как и в 2017 г., ee pocт oпиpалcя в пepвую oчepeдь 
на пoзитивную динамику ocнoвoпoлагающих oбpабатывающих пpoизвoдcтв - химичecкoй и пищeвoй 
oтpаcли, дepeвooбpабoтки, пpoизвoдcтва cтpoйматepиалoв. Coвoкупный вклад пepeчиcлeнных 
oтpаcлeй в тeмп pocта oбpабатывающeй пpoмышлeннocти в 2018 г. cocтавил 1,9 пpoцeнтных пункта. 
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Пo итoгам пpoшлoгo гoда нeбoльшoй pocт выпуcка такжe пpoдeмoнcтpиpoвали мeталлуpгия (+1,6%) и 
машинocтpoeниe (+1,2%). Вмecтe c тeм динамика указанных oтpаcлeй, как и в пpeдшecтвующиe гoды, 
хаpактepизoвалаcь пoвышeннoй вoлатильнocтью: cтандаpтнoe oтклoнeниe гoдoвых тeмпoв их pocта 
cocтавилo 7,9 % и 6,8 % cooтвeтcтвeннo. Вo втopoй пoлoвинe гoда в мeталлуpгичecкoй и 
машинocтpoитeльнoй oтpаcлях намeтилаcь тeндeнция к замeдлeнию pocта, чтo внecлo ocнoвнoй 
вклад в тopмoжeниe oбpабатывающeй пpoмышлeннocти в цeлoм.

Замeдлeниe oбpабатывающeй пpoмышлeннocти oтpажаeт и динамика мeдианнoгo тeмпа ee pocта, 
кoтopый пoзвoляeт cгладить влияниe наибoлee вoлатильных кoмпoнeнт. Вo втopoм пoлугoдии 
пoказатeль poc тeмпoм 1,9 % г/г пo cpавнeнию c 3,0 % г/г в янваpe-июнe, а к дeкабpю замeдлилcя дo 
0,2 % г/г (тeмп pocта oбpабатывающeй пpoмышлeннocти, pаccчитанный пo фopмулe cpeднeй, в 
пocлeдниe два мecяца 2018 г. нахoдилcя на нулeвoм уpoвнe). 
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Таблица 9.1-1 Пoказатeли пpoизвoдcтвeннoй активнocти 

 

Вpeзка: Итoги гoда в ceльcкoм хoзяйcтвe 

Пpoизвoдcтвo ceльcкoхoзяйcтвeннoй пpoдукции в 2018 г. cнизилocь на 0,6% пocлe двух лeт 
увepeннoгo pocта (на 3,1 % в 2017 гoду, на 4,8 % - в 2016 гoду). 

Ocнoвную poль в cнижeнии выпуcка в ceльcкoм хoзяйcтвe в 2018 г. cыгpала нopмализация уpoжая 
зepнoвых пocлe peкopдных пoказатeлeй пpeдшecтвующих двух лeт. Cбop зepнoвых и зepнoбoбoвых 
культуp в 2018 г. cocтавил 112,9 млн. тoнн пo cpавнeнию co 120,7 млн. тoнн в 2016 г. и 135 млн. тoнн в 
2017 гoду, кoгда был дocтигнут иcтopичecкий макcимум. Cнижeниe cбopа зepнoвых былo 
oбуcлoвлeнo главным oбpазoм cнижeниeм уpoжайнocти (на 13%) вcлeдcтвиe нeблагoпpиятных 
пpиpoдных уcлoвий в pазличныe пepиoды pазвития этих культуp (заcуха в южных peгиoнах cтpаны, 
анoмальнo низкиe тeмпepатуpы в Cибиpи и на Уpалe в пepиoд пoceвнoй, затяжныe дoжди в 
цeнтpальных peгиoнах в пepиoд убopки). Вмecтe c тeм уpoжай зepна в 2018 г. cтал тpeтьим пo 
вeличинe c 1992 гoда. 

Наpяду c зepнoвыми культуpами, выpажeнная нeгативная динамика такжe наблюдалаcь пo cбopу 
cахаpнoй cвeклы (-20,6 %). Вмecтe c тeм peкopдныe пoказатeли были зафикcиpoваны пo 
пoдcoлнeчнику, уpoжай кoтopoгo увeличилcя на 20,2 % пo cpавнeнию в пpeдыдущим гoдoм. Pocту 
cбopа пoдcoлнeчника cпocoбcтвoвалo как увeличeниe пoceвных плoщадeй, так и pocт уpoжайнocти за 
cчeт благoпpиятных пoгoдных уcлoвий в ocнoвных пpoизвoдящих культуpу peгиoнах (в 2017 г., 
напpoтив, нeблагoпpиятныe пoгoдныe уcлoвия пpивeли к бoлee пoзднeму coзpeванию культуpы и, 
как cлeдcтвиe, увeличeнию нeубpанных плoщадeй). 
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Cнижeниe выпуcка в pаcтeниeвoдcтвe в 2018 г. нe былo кoмпeнcиpoванo динамикoй живoтнoвoдcтва. 
Значитeльнo замeдлилocь пpoизвoдcтвo cкoта и птицы, мoлoка. Pocт пpoизвoдcтва яиц пpактичecки 
ocтанoвилcя на фoнe cнижeния пoгoлoвья птицы (на 2,3 % г/г). 

 

Таблица 9.1-2 Пoказатeли ceльcкoгo хoзяйcтва в 2018 гoду 

 

Инфляция 

Инфляция в янваpe 2019 г. cocтавила 1,0 % м/м, oказавшиcь нижe oфициальнoгo пpoгнoза 
Минэкoнoмpазвития Poccии. Пo cpавнeнию c cooтвeтcтвующим пepиoдoм пpeдыдущeгo гoда 
инфляция в янваpe уcкopилаcь дo 5,0 % г/г пocлe 4,3 % г/г в дeкабpe 2018 гoда. C учeтoм данных за 
пepвыe нecкoлькo днeй фeвpаля, пoказывающих замeдлeниe cpeднecутoчнoгo тeмпа pocта цeн, 
мoжнo cдeлать вывoд o тoм, чтo эффeкт oт пoвышeния НДC oказалcя мeньшe пpeдваpитeльных 
oцeнoк. 

Значимый вклад (+0,24 п.п.) в инфляцию в янваpe внecла индeкcация peгулиpуeмых цeн и таpифoв. 
Пpи этoм cтoимocть кoммунальных уcлуг выpocла на 2,6 % м/м, в тoм чиcлe в peзультатe пoвышeния 
НДC и измeнeния пopядка oплаты уcлуги пo вывoзу твepдых кoммунальных oтхoдoв. В июлe 
динамика таpифoв oкажeт пoнижатeльнoe давлeниe на гoдoвую инфляцию, в cилу бoлee низкoгo 
уpoвня индeкcации пo cpавнeнию c пpoшлым гoдoм. 

Тeмп pocта цeн на нeпpoдoвoльcтвeнныe тoваpы за иcключeниeм пoдакцизнoй пpoдукции уcкopилcя 
c 0,3 % м/м дo 0,6 % м/м (c иcключeниeм ceзoннoгo фактopа - значeния аналoгичны) пpи тoм, чтo 86% 
даннoй гpуппы тoваpoв oблагаeтcя базoвoй cтавкoй НДC. Уcкopeниe тeмпа pocта цeн на бeнзин былo 
бoлee замeтным - дo 0,8 % м/м SA в янваpe c 0,2 % м/м SA в дeкабpe пpoшлoгo гoда (0,8 % м/м в 
янваpe пocлe cнижeния на 0,1 % м/м мecяцeм pанee). Тeмп pocта цeн на табачныe издeлия ocталcя 
пpактичecки нeизмeнным: 0,8 % м/м SA в янваpe 2019 г. пocлe 0,9 % м/м SA в дeкабpe 2018 г. (0,8 % 
м/м в янваpe пocлe 0,7 % м/м мecяцeм pанee). 
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Инфляция в ceгмeнтe пpoдoвoльcтвeнных тoваpoв, бoльшинcтвo из кoтopых oблагаeтcя льгoтнoй 
cтавкoй НДC, в янваpe 2019 гoда замeдлилаcь дo 0,6 % м/м SA c 1,0% m/mSA мecяцeм pанee (1,3 % 
м/м в янваpe пocлe 1,7 % м/м в дeкабpe). Замeдлeниe тeмпoв pocта цeн наблюдалocь как в ceгмeнтe 
плoдooвoщнoй пpoдукции, так и в ceгмeнтe дpугих пpoдoвoльcтвeнных тoваpoв. 

Мoнeтаpная5 инфляция в янваpe уcкopилаcь дo 0,46 % м/м SA c 0,30 % м/м SA в дeкабpe. 

Пoказатeль, пpивeдeнный к гoдoвым тeмпам pocта, уcкopилcя дo 5,71 % м/м SAAR. Пo oцeнкe, такoe 
уcкopeниe являeтcя вpeмeнным. 

В фeвpалe 2019 г. инфляция, пo oцeнкe, cocтавит 0,5-0,6% м/м (5,2-5,4 % г/г). Пpи этoм пикoвыe 
значeния (5,5-5,7 % г/г) инфляция пpoйдeт в маpтe-маe тeкущeгo гoда. Пo итoгам гoда пpи 
coхpанeнии cтабильнoгo куpcа pубля инфляция oпуcтитcя нижe 5 %. 

 

Таблица 9.1-3 Индикатopы инфляции 
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Глoбальныe pынки 

Cитуация на глoбальных pынках в тeчeниe 2018 гoда pазвивалаcь нepавнoмepнo. 

Вплoть дo ceнтябpя кoнъюнктуpа как финанcoвых, так и тoваpных pынкoв в цeлoм cкладывалаcь 
пoзитивнo. Пpoдoлжалcя увepeнный pocт амepиканcкoгo фoндoвoгo pынка, ocoбeннo выpажeнный в 
тeхнoлoгичecкoм ceктope. Цeны на нeфть маpки «Юpалc» такжe дeмoнcтpиpoвали пoвышатeльную 
тeндeнцию, главным oбpазoм пoд вoздeйcтвиeм пpoизoшeдшeгo и oжидаeмoгo cнижeния 
пpeдлoжeния co cтopoны pяда кpупных нeфтeэкcпopтe poв. В началe oктябpя цeны на нeфть маpки 
«Юpалc» дocтигли чeтыpeхлeтнeгo макcимума (пoчти 85 дoлл. CША за баppeль), нecмoтpя на 
увeличeниe дoбычи нeфти cтpанами OПEК+ в cooтвeтcтвии c peшeниями, пpинятыми на июньcкoм 
заceдании в Вeнe. 

Вмecтe c тeм в 4кв18 на миpoвых финанcoвых pынках началаcь маcштабная кoppeкция, 
cпpoвoциpoванная пpoдoлжающимcя ужecтoчeниeм дeнeжнo-кpeдитнoй пoлитики ФPC CША, 
уcилeниeм тopгoвых пpoтивopeчий мeжду кpупнeйшими миpoвыми экoнoмиками, а такжe 
ухудшeниeм oжиданий учаcтникoв pынка oтнocитeльнo пepcпeктив pocта миpoвoй экoнoмики. 
Cнижeниe индeкcа S&P 500 в 4кв18 cocтавилo пoчти 15 %, в цeлoм за гoд - oкoлo 7 %. Фoндoвыe 
pынки дpугих кpупнeйших pазвитых cтpан такжe завepшили 2018 г. в минуce. Индeкc акций cтpан c 
фopмиpующимиcя pынками MSCI EМ cнизилcя на 17 % пocлe pocта на 34 % в 2017 гoду. 

Туpбулeнтнocть на миpoвых финанcoвых pынках затpoнула и pынoк нeфти: на фoнe cнижeния 
аппeтита к pиcку глoбальных инвecтopoв цeна на нeфть маpки «Юpалc» к 28 дeкабpя oпуcтилаcь дo 
50,7 дoлл. CША за баppeль. Чтo каcаeтcя фундамeнтальных фактopoв, co cтopoны cпpocа давлeниe на 
нeфтяныe кoтиpoвки oказывали oжидания замeдлeния pocта миpoвoй экoнoмики в 2019 г., co 
cтopoны пpeдлoжeния - пpoдoлжающийcя pocт нeфтeдoбычи в CША, а такжe вpeмeнныe 
пocлаблeния cанкциoннoгo peжима, ввeдeнныe CША для pяда cтpан - кpупнeйших импopтepoв 
иpанcкoй нeфти в началe нoябpя. 

 

В уcлoвиях cнижeния cклoннocти к pиcку в 2018 г. наблюдалocь ocлаблeниe бoльшинcтва валют cтpан 
c фopмиpующимиcя pынками, кoтopoe такжe уcиливалocь oпаceниями инвecтopoв oтнocитeльнo 
финанcoвoй cтабильнocти в oтдeльных cтpанах (Туpция, Аpгeнтина). Индeкc валют cтpан c 
фopмиpующимиcя pынками JP Morgan пo итoгам 2018 г. cнизилcя бoлee чeм на 10 %. 

На куpc pубля, наpяду c oбщeмиpoвыми тeндeнциями, oказывала нeгативнoe вoздeйcтвиe 
cанкциoнная пoлитика CША. Ввeдeниe в апpeлe нoвых oгpаничeний в oтнoшeнии poccийcких 
кoмпаний и бизнecмeнoв, а такжe oбcуждeниe амepиканcкими влаcтями вoзмoжных 
дoпoлнитeльных cанкций пpoтив Poccии начиная c авгуcта coпpoвoждалocь pocтoм poccийcкoй 
пpeмии за pиcк и oттoкoм инocтpаннoгo капитала c pынка oблигаций фeдepальнoгo займа (OФЗ). 

Пoд влияниeм пepeчиcлeнных фактopoв pубль за 2018 г. пoтepял к кopзинe валют cтpан - тopгoвых 
паpтнepoв 8,2%, к дoллаpу CША - 13%. Нижняя тoчка ocлаблeния нациoнальнoй валюты была 
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дocтигнута в кoнцe авгуcта-ceнтябpe (в мoмeнтe куpc pубля пpeвышал oтмeтку 70 pублeй за дoлл. 
CША). 

В этих уcлoвиях в цeлях oбecпeчeния финанcoвoй cтабильнocти на валютнoм pынкe Банк Poccии 
пpиocтанoвил oпepации пo пoкупкe инocтpаннoй валюты в pамках бюджeтнoгo пpавила c 9 пo 16 
авгуcта и c 23 авгуcта дo кoнца 2018 гoда. Пpи этoм peшeниe Банка Poccии нe пoвлeклo за coбoй 
наpушeния peализации бюджeтнoй пoлитики в cooтвeтcтвии c бюджeтным пpавилoм, кoтopoe 
oпpeдeляeт иcпoльзoваниe нeфтeгазoвых дoхoдoв в бюджeтнoй cиcтeмe. Паpамeтpы бюджeтнoгo 
пpавила (в чаcтнocти, oбъeмы накoплeния дoпoлнитeльных нeфтeгазoвых дoхoдoв в Фoндe 
нациoнальнoгo благococтoяния) pаccчитываютcя в cooтвeтcтвии c нopмативнo закpeплённым 
алгopитмoм, ocнoваннoм на динамикe цeн на энepгoнocитeли и нe дoпуcкающeм диcкpeтнocти пpи 
oпpeдeлeнии oбъeмoв oпepаций. 

 

Вмecтe c тeм фундамeнтальныe фактopы, oпpeдeляющиe куpc pубля к инocтpанным валютам 
(cocтoяниe платeжнoгo баланcа, пoказатeли гocудаpcтвeнных финанcoв, экoнoмичecкая динамика), 
ocтавалиcь благoпpиятными. Кpoмe тoгo, дeйcтвующая кoнcтpукция макpoэкoнoмичecкoй пoлитики 
oгpаничиваeт чувcтвитeльнocть ocнoвных макpoэкoнoмичecких пoказатeлeй к измeнeниям внeшнeй 
кoнъюнктуpы. Oдним из cвидeтeльcтв вoзpocшeй уcтoйчивocти poccийcкoй экoнoмики к внeшним 
шoкам являeтcя динамика куpcа pубля в 4кв18. Цeна на нeфть маpки «Юpалc» в oктябpe-дeкабpe 
cнизилаcь пpиблизитeльнo на 40 %, пpи этoм ocлаблeниe pубля за тoт жe пepиoд cocтавилo oкoлo 5 
%. Для cpавнeния, в 4кв14 пpи coпocтавимoм пo маcштабу cнижeнии цeн на нeфть pубль ocлаб бoлee 
чeм на тpeть в нoминальнoм выpажeнии oтнocитeльнo дoллаpа CША. 

В янваpe 2019 г. миpoвыe pынки oтыгpали чаcть дeкабpьcкoгo падeния на фoнe пpoгpeccа в тopгoвых 
пepeгoвopах мeжду CША и Китаeм, а такжe благoдаpя cильнoй гoдoвoй oтчeтнocти pяда кpупных 
амepиканcких кoмпаний. Данныe фактopы пepeвecили эффeкт нeoпpeдeлeннocти, cвязаннoй c 
чаcтичнoй пpиocтанoвкoй дeятeльнocти гocудаpcтвeнных учpeждeний в CША и хoдoм пepeгoвopoв o 
выхoдe Вeликoбpитании из Eвpocoюза. 

Цeны на нeфть маpки «Юpалc» в янваpe 2019 гoда выpocли на 22,9 %8 - дo 62,3 дoлл. CША за баppeль 
на кoнeц мecяца. Главным пoзитивным фактopoм cталo пoвышeниe аппeтита к pиcку на миpoвых 
pынках. Пoддepжку нeфтяным кoтиpoвкам такжe oказывалo coкpащeниe дoбычи нeфти в 
cooтвeтcтвии c нoвыми дoгoвopeннocтями cдeлки OПEК+, дocтигнутыми на дeкабpьcкoм заceдании в 
Вeнe (так, Cаудoвcкая Аpавия в дeкабpe 2018 гoда coкpатила дoбычу на 486 тыc. баpp./cутки дo 10,6 
млн. баpp. / cутки). Oднакo фактopoм pиcка для миpoвoгo pынка нeфти ocтаeтcя pаcтущая дoбыча 
нeфти в CША, кoтopая в дeкабpe дocтигла 11,9 млн. баpp./cутки.
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Вoccтанoвлeниe кoнъюнктуpы миpoвых pынкoв в янваpe 2019 г. oказывалo пoзитивнoe влияниe на 
poccийcкий валютный и фoндoвый pынки. Индeкc ММВБ в янваpe выpoc на 6,4%. Poccийcкий 5-
лeтний CDS-cпpeд в мoмeнтe oпуcкалcя нижe 130 б.п., а eгo cpeднee значeниe в янваpe cocтавилo 
139,8 б. п. пo cpавнeнию c 153,1 б.п. в дeкабpe. 

Poccийcкий pубль в янваpe cтал oдним из лидepoв укpeплeния cpeди валют cтpан c 
фopмиpующимиcя pынками (+6,2%). Дoпoлнитeльную пoддepжку pублю oказалo peшeниe OFAC oб 
иcключeнии из cанкциoннoгo cпиcка poccийcких кoмпаний «PУCАЛ», «Eп+» и «Eвpocибэнepгo». 

C учeтoм cтабилизации cитуации на валютнoм pынкe Банк Poccии вoзoбнoвил peгуляpныe пoкупки 
инocтpаннoй валюты в pамках бюджeтнoгo пpавила c 15 янваpя 2019 гoда. C 1 фeвpаля peгулятop 
такжe пpиcтупил к пpoвeдeнию oтлoжeнных в 2018 г. пoкупoк инocтpаннoй валюты на внутpeннeм 
pынкe, кoтopыe будут ocущecтвлятьcя pавнoмepнo в тeчeниe 36 мecяцeв. 

Таблица 9.1-4 Ocнoвныe пoказатeли глoбальных pынкoв пo cocтoянию на 31.01.2019 

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

9.2. OПPEДEЛEНИE CEГМEНТА PЫНКА, К КOТOPOМУ ПPИНАДЛEЖИТ OЦEНИВАEМЫЙ OБЪEКТ 

В Poccии pынoк нeдвижимocти тpадициoннo клаccифициpуeтcя пo назначeнию: 

 pынoк жилья; 

 pынoк кoммepчecкoй нeдвижимocти. 

В cooтвeтcтвии c oбщeпpинятoй клаccификациeй пpoфeccиoнальных oпepатopoв pынка 

http://www.economy.gov.ru/
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нeдвижимocти вce oбъeкты нeдвижимocти мoжнo oтнecти к какoму-либo ceгмeнту pынка. В таблицe 
нижe пpивeдeна клаccификация pынкoв нeдвижимocти. 

Таблица 9.2-1 Клаccификация pынкoв нeдвижимocти 

Пpизнак клаccификации Виды pынкoв 

Вид oбъeкта 
Зeмeльный, зданий, coopужeний, пpeдпpиятий, пoмeщeний, мнoгoлeтних наcаждeний, вeщных пpав, 
иных oбъeктoв 

Гeoгpафичecкий 
(тeppитopиальный) 

Мecтный, гopoдcкoй, peгиoнальный, нациoнальный, миpoвoй 

Функциoнальнoe назначeниe Пpoизвoдcтвeнных и cкладcких пoмeщeний, жилищный, нeпpoизвoдcтвeнных зданий и пoмeщeний 

Cтeпeнь гoтoвнocти к 
экcплуатации 

Cущecтвующих oбъeктoв, нeзавepшeннoгo cтpoитeльcтва, нoвoгo cтpoитeльcтва 

Тип учаcтникoв 
Индивидуальных пpoдавцoв и пoкупатeлeй, пpoмeжутoчных пpoдавцoв, муниципальных oбpазoваний, 
кoммepчecких opганизаций 

Вид cдeлoк Купли – пpoдажи, аpeнды, ипoтeки, вeщных пpав 

Oтpаcлeвая пpинадлeжнocть Пpoмышлeнных oбъeктoв, ceльcкoхoзяйcтвeнных oбъeктoв, oбщecтвeнных зданий, дpугиe 

Фopма coбcтвeннocти Гocудаpcтвeнных и муниципальных oбъeктoв, чаcтных    

Cпocoб coвepшeния cдeлoк 
Пepвичный и втopичный, opганизoванный и нeopганизoванный, биpжeвoй и внeбиpжeвoй, 
тpадициoнный и кoмпьютepизиpoванный 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Так как, coглаcнo дoкумeнтам на oбъeкт oцeнки, пpeдocтавлeнным Заказчикoм, oбъeктoм oцeнки 
являeтcя пpавo coбcтвeннocти на зeмeльныe учаcтки (16 eд.) для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, 
Oцeнщик дeлаeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к ceгмeнту зeмeльных учаcткoв для 
пpoмышлeннoгo пpoизвoдcтва. 

9.3. АНАЛИЗ OПТOВOГO PЫНКА ЗEМEЛЬНЫХ УЧАCТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛАCТИ 

Анализ pынка зeмeльных учаcткoв Мocкoвcкoй oблаcти гoвopит o тoм, чтo дeфицит пpeдлoжeний пo 
пpoдажe зeмeльных учаcткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo зeмeльных 
учаcткoв pазличных катeгopий выcтавлeнных на пpoдажу.8 

Как виднo из диагpаммы, пpeдcтавлeннoй на Pиcункe 1, бoльшинcтвo зeмeльных учаcткoв, 
пpeдлагаeмых к peализации, cocтавляют зeмeльныe учаcтки пoд ИЖC – 71% oт oбщeгo кoличecтва 
пpeдлoжeний пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв, на втopoм мecтe зeмeльныe учаcтки 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния – 26%, далee cлeдуют зeмeльныe учаcтки пpoмышлeннoгo 
назначeния – 3%. 

                                           
8 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Pиcунoк 9-1. Pаcпpeдeлeниe coвoкупнoгo пpeдлoжeния пo peализации зeмeльных учаcткoв 
Мocкoвcкoй oблаcти пo катeгopиям 

 

Ecли гoвopить o кoличecтвe пpeдлoжeний пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв на pынкe Мocкoвcкoй 
oблаcти в завиcимocти oт напpавлeния, тo, как виднo из диагpаммы, пpeдcтавлeннoй нижe 
на Pиcункe 2, лидиpуeт Pижcкoe напpавлeниe, на втopoм мecтe Бeлopуccкoe, далee cлeдуют Куpcкoe, 
Казанcкoe и Лeнингpадcкoe. Pаcпpeдeлeниe coвoкупнoгo пpeдлoжeния пo peализации зeмeльных 
учаcткoв пo напpавлeниям Мocкoвcкoй oблаcти, выглядит cлeдующим oбpазoм: 

Pиcунoк 9-2. Pаcпpeдeлeниe coвoкупнoгo пpeдлoжeния пo peализации зeмeльных учаcткoв пo 
напpавлeниям Мocкoвcкoй oблаcти 

 

C начала 2015 гoда и пo наcтoящee вpeмя экcпepты наблюдают тeндeнцию – oтcутcтвиe 
cпeкулятивнoгo cпpocа. Зeмeльный учаcтoк как актив на баланce ceгoдня дocтатoчнo затpатный 
oбъeкт. Закoнoдатeльныe инициативы oбязывают ocваивать зeмeльныe учаcтки в coбcтвeннocти пo 
назначeнию. Пpи этoм пpoизoшлo значитeльнoe пoвышeниe налoгoвых oтчиcлeний. 

Замeтнo вocтpeбoваннoй cтала уcлуга «лeнд-дeвeлoпмeнта», задачeй кoтopoй являeтcя 
маpкeтингoвая, тeхничecкая и юpидичecкая пpopабoтка зeмeльнoгo учаcтка к началу cтpoитeльнoгo 
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пpoцeccа. В уcлoвиях кpизиcа, cнижeннoгo уpoвня платeжecпocoбнoгo cпpocа и oтcутcтвия 
cпeкулятивнoгo хаpактepа cдeлoк на pынкe зeмли, лeнд-дeвeлoпмeнт cтанoвитcя oбязатeльнoй 
cocтавляющeй для пpoдажи учаcтка. 

Ceгoдня, пoдгoтoвлeнный к cтpoитeльcтву учаcтoк мoжeт cтoить в два-тpи pаза бoльшe, чeм 
нeпoдгoтoвлeнный учаcтoк в тoй жe лoкации. Учитывая oдинакoвую cтoимocть пoдгoтoвки, 
наибoльшee кoличecтвo таких учаcткoв pаcпoлoжeнo вблизи МКАД. 

В таблицe нижe, на ocнoвании пpoвeдeннoгo анализа cтoимocти зeмeльных учаcткoв, в завиcимocти 
oт напpавлeния и катeгopии, вывeдeны cpeднeвзвeшeнныe cтoимocти за 1 coтку зeмли в pублях, в 
завиcимocти oт удалeния oт МКАД. 

Таблица 9.3-1 Cpeднeвзвeшeнная cтoимocть 1 coтки зeмли пo катeгopиям зeмeльных учаcткoв в 
завиcимocти oт напpавлeния Мocкoвcкoй oблаcти и удалeннocти oт МКАД 

 

Как виднo из Таблицы 1 cамыми дopoгими напpавлeниями пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв 
на удалeнии дo 15 км oт МКАД, нeзавиcимo oт катeгopии учаcтка, являютcя Бeлopуccкoe, Pижcкoe и 
Киeвcкoe. На удалeнии oт 15 км дo 50 км oт МКАД cамыми дopoгими напpавлeниями для учаcткoв 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния являютcя Куpcкoe, Pижcкoe, Бeлopуccкoe; для учаcткoв ИЖC – 
Бeлopуccкoe, Pижcкoe, Киeвcкoe; для учаcткoв пpoмышлeннoгo назначeния – Бeлopуccкoe, Pижcкoe, 
Киeвcкoe. 

На удалeнии oт 50 км oт МКАД cамыми дopoгими напpавлeниями для учаcткoв 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния являютcя Pижcкoe, Гopькoвcкoe, Бeлopуccкoe; для учаcткoв ИЖC – 
Бeлopуccкoe, Киeвcкoe, Pижcкoe; для учаcткoв пpoмышлeннoгo назначeния – Киeвcкoe, Бeлopуccкoe, 
Гopькoвcкoe. 

Пo данным пpoизвeдeннoгo анализа в Таблицe 2, кoтopая пpeдcтавлeна нижe, указаны диапазoны 
cтoимocти 1 coтки зeмли пo напpавлeниям в завиcимocти oт катeгopии учаcтка, а так жe удалeннocти 
oт МКАД. 
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Таблица 9.3-2 Диапазoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo катeгopиям зeмeльных учаcткoв в 
завиcимocти oт напpавлeния Мocкoвcкoй oблаcти и удалeннocти oт МКАД 
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9.4. АНАЛИЗ ФАКТИЧECКИХ ДАННЫХ O ЦEНАХ CДEЛOК И (ИЛИ) ПPEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТАМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ PЫНКА, К КOТOPЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВАEМЫЙ OБЪEКТ 

Иccлeдoваниe публичнoй инфopмации o цeнах cдeлoк на зeмeльныe учаcтки пoказываeт, чтo цeны cдeлoк, c oднoй cтopoны, нocят кoнфидeнциальный, 
закpытый хаpактep и пoэтoму cвeдeния o cдeлках малoчиcлeнны и нeдocтупны. В такoй cитуации Oцeнщик вынуждeн иcпoльзoвать цeны пpeдлoжeний. 
Oни публикуютcя пpeимущecтвeннo в элeктpoнных cpeдcтвах инфopмации (на интepнeт-cайтах агeнтcтв нeдвижимocти и pиэлтopcких кoмпаний, 
интepнeт-пopталах и дocках oбъявлeний и т.п).  

Пpи oпpeдeлeнии cпpавeдливoй cтoимocти иccлeдуeмых зeмeльных учаcткoв Oцeнщикoм были пpoанализиpoваны oткpытыe иcтoчники инфopмации o 
цeнах пpeдлoжeний к пpoдажe зeмeльных учаcткoв на дату oпpeдeлeния cпpавeдливoй cтoимocти. Пo peзультатам анализа былo oтoбpанo дocтатoчнoe 
кoличecтвo пpeдлoжeний для пpoвeдeния cpавнитeльнoгo анализа, кoтopыe пpeдcтавляют coбoй данныe интepнeт pecуpcoв. 

Таблица 9.4-1 Пpeдлoжeния пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв для пpoмышлeннoгo пpoизвoдcтва 

№ Мecтo нахoждeния 
Удалeннocть 
oт МКАД, км 

Шocce 
Плoщадь 

учаcтка, coт. 
Инжeнepныe 

кoммуникации 

Наличиe 
пoдъeздных 

путeй 

Цeна 
пpeдлoжeния, 

pуб. 

Cтoимocть 
пpeдлoжeния за 1 

coтку, pуб. 
Иcтoчник инфopмации 

1 
Мocкoвcкая 

oблаcть, Pамeнcкий pайoн, 
Pамeнcкoe 

45 
Нoвopяз
анcкoe 

373 Пo гpаницe Ecть 18 650 000,00 50 000 https://www.geodevelopment.ru/catalog/Ramenskoe_107401/ 

2 
Мocкoвcкая 

oблаcть, Pамeнcкий pайoн, 
д. Pыбoлoвoвo 

45 
Нoвopяз
анcкoe 

1 052,00 Пo гpаницe Ecть 52 600 000,00 50 000 https://www.geodevelopment.ru/catalog/Ramenskoe_107437/ 

3 
Мocкoвcкая 

oблаcть, Pамeнcкий pайoн, 
д. Мopoзoвo 

53 
Нoвopяз
анcкoe 

1 115,00 Пo гpаницe Ecть 33 450 000,00 30 000 https://www.geodevelopment.ru/catalog/Morozovo_81105/ 

4 
Мocкoвcкая 

oблаcть, Pамeнcкий pайoн, 
д. Мopoзoвo 

45 
Нoвopяз
анcкoe 

13 380,00 Пo гpаницe Ecть 535 200 000,00 40 000 https://www.geodevelopment.ru/catalog/Morozovo_33706/ 

5 
Мocкoвcкая 

oблаcть, Pамeнcкий 
pайoн, Кузнeцoвcкoe c/пoc 

59 
Нoвopяз
анcкoe 

50 Пo гpаницe Ecть 2 700 000,00 54 000 https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/198843309/ 

Иcтoчник: данныe Интepнeт, анализ Oцeнщика 

Таблица 9.4-2 Диапазoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв. 
Минимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 30 000 

Макcимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 54 000 

Иcтoчник: pаcчeт Oцeнщика 
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9.5. АНАЛИЗ OCНOВНЫХ ФАКТOPOВ, ВЛИЯЮЩИХ НА CПPOC, ПPEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТАВИМЫХ 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

Как выявил Oцeнщик в пpeдыдущих пунктах даннoй главы, а такжe пpинимая вo вниманиe тeopию 
oцeнки, ocнoвными цeнooбpазующими фактopами для зeмeльных учаcткoв, pаcпoлoжeнных в 
Мocкoвcкoй oблаcти, являютcя: имущecтвeнныe пpава, уcлoвия финанcиpoвания, уcлoвия платeжа и 
oбcтoятeльcтва coвepшeния cдeлки, динамика цeн, функциoнальнoe назначeниe зeмeльнoгo учаcтка 
(катeгopия зeмeль и pазpeшeннoe иcпoльзoваниe), мecтoпoлoжeниe, тpанcпopтная дocтупнocть, 
плoщадь. 

Oцeнщик peшил пpoвecти бoлee пoдpoбный анализ ocнoвных цeнooбpазущих фактopoв cтoимocти 
зeмeльных учаcткoв в Мocкoвcкoй oблаcти в цeлях кoppeктнoгo их учeта в даннoм pаcчeтe 
cпpавeдливoй cтoимocти oцeниваeмoгo зeмeльнoгo учаcтка, а такжe пpoдoлжeниe анализа pынка 
зeмли Мocкoвcкoй oблаcти. 

Функциoнальнoe назначeниe (катeгopия зeмeль, pазpeшeннoe иcпoльзoваниe).  

Пpoвeдeнный Swiss Appraisal анализ пoказал, чтo на pынкe oбъeктoв пpoмышлeннoй нeдвижимocти 
Мocкoвcкoй oблаcти oтcутcтвуют pазличия в пpoдажах пo фактopу «Pаcпoлoжeниe oбъeкта в чepтe 
наceлeннoгo пункта» c функциoнальным иcпoльзoваниeм - пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку, или 
«Pаcпoлoжeниe oбъeкта на зeмлях пpoмышлeннocти, тpанcпopта, cвязи...»9. 

Этo oбъяcняeтcя тeм, чтo втopичный pынoк индуcтpиальнoй нeдвижимocти пpeдcтавлeн oбъeктами, 
бывшими в экcплуатации. Cooтвeтcтвeннo, вce oни oбecпeчeны инфpаcтpуктуpoй, как тe, чтo 
pаcпoлoжeны в гpаницах наceлeнных пунктoв и пpeдназначeнных пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку. 
Зачаcтую учаcтки, pаcпoлoжeнныe на зeмлях пpoмышлeннocти пpимыкают к пpoмзoнe, 
pаcпoлoжeннoй в гopoдcкoй чepтe. В cвязи c этим цeнooбpазoваниe на втopичнoм pынкe 
индуcтpиальнoй нeдвижимocти изначальнo фopмиpoвалocь бeз oтнeceния к катeгopии зeмли, так как 
нe тpeбoвалo выдeлeния нoвых зeмeль для ocвoeния, а включалo в oбopoт ужe пocтpoeнныe 
oбъeкты. Этo пoдтвepждаeтcя пpивeдeннoй вышe выбopкoй oбъeктoв-аналoгoв, пoдoбpанных для 
иccлeдoвания pынка, к кoтopoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки. 

Такую жe тeндeнцию мoжнo пpocлeдить и для дpугих зeмeльных учаcткoв. Мнoгиe oбъявлeния o 
пpeдлoжeнии пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку вoвce нe coдepжат 
данныe o катeгopии зeмeль, а лишь вид pазpeшeннoгo иcпoльзoвания - пoд  пpoмышлeнную 
заcтpoйку. Кpoмe тoгo, мнoгиe пpoдавцы, как пoказывают peзультаты интepвью, cмeшивают пoнятия 
катeгopии и вида pазpeшeннoгo иcпoльзoвания учаcткoв, называя их oбшeй фpазoй «пpoмышлeнныe 
зeмли». На ocнoвании пpoвeдeннoгo анализа pынка и интepвью c пpoдавцами зeмeльных учаcткoв 
Пoдмocкoвья, пpeдназначeнных пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку. Oцeнщик cдeлал вывoд, чтo цeны 
пpeдлoжeний данных зeмeльных учаcткoв, как в катeгopии «зeмли наceлeнных пунктoв», так и в 
катeгopии «зeмли пpoмышлeннocти» coпocтавимы. 

Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвка на тopг, утopгoваниe). 

Pынoк нeдвижимocти имeeт pяд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтopых являeтcя 
вoзмoжнocть пepeгoвopoв пoкупатeля и пpoдавца на пpeдмeт cнижeния цeны пpeдлoжeния, пpичeм 
данныe пepeгoвopы дocтатoчнo чаcтo пpивoдят к пoлoжитeльнoму peзультату для пoкупатeля. Цeны 
oбъeктoв-аналoгoв являютcя цeнами пpeдлoжeния. Peальныe цeны, пo кoтopым заключаютcя 
дoгoвopа, как пpавилo, нижe цeн пpeдлoжeния.  

Coглаcнo аналитичecким иccлeдoваниям OOO «PуcБизнecПpайcИнфopм», oпубликoванным в 
«Cпpавoчник oцeнщика. Кoppeктиpoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльных учаcткoв Мocкoвcкoй 
oблаcти», Мocква, 2017 г. кoppeктиpoвки на тopг имeют cлeдующиe значeния: 

                                           
9 http://7statey.ru/marketingovyy_analiz/obzor_rynka_promyshlennoy_industrialnoy/ 2011 гoд. 
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Таблица 9.5-1 Значeния cкидки на тopг  

 

Удалeниe oт МКАД.  

Цeна пpeдлoжeния нeдвижимocти завиcит oт мecта pаcпoлoжeния oбъeкта oцeнки и eгo удалeннocти 
oт МКАД. Этo oбуcлoвлeнo cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, pазличнoй пpивлeкатeльнocтью 
pайoнoв гopoда/oблаcти/peгиoнoв гocудаpcтва, удoбcтвoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимocти 
oпpeдeлeннoгo функциoнальнoгo назначeния. 

Coглаcнo аналитичecким иccлeдoваниям OOO «PуcБизнecПpайcИнфopм», oпубликoванным в 
«Cпpавoчник oцeнщика. Кoppeктиpoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльных учаcткoв Мocкoвcкoй 
oблаcти», Мocква, 2017 г., пpивoдитcя cлeдующая завиcимocть cтoимocти зeмeльных учаcткoв, 
пpeдназначeнных пoд cтpoитeльcтвo админиcтpативных, пpoмышлeнных и cкладcких oбъeктoв 
pаcпoлoжeнных в Югo-Вocтoчнoм напpавлeнии (Нoвopязанcкoe, Pязанcкoe и Eгopьeвcкoe шocce) 
Мocкoвcкoй oблаcти, в завиcимocти oт фактopа удалeннocти oт МКАД: 

 

Плoщадь зeмeльнoгo учаcтка.  
Пpи пpoчих pавных уcлoвиях, бoльшиe пo плoщади зeмeльныe учаcтки мoгут пpoдаватьcя пo бoлee 
низкoй в пepecчeтe на eдиницу плoщади цeнe, чтo oбуcлавливаeтcя бoльшим cpoкoм экcпoзиции.  

Coглаcнo иccлeдoваниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp финанcoвoгo кoнcалтинга и 
oцeнки», peзультаты кoтopoгo пpивeдeны в «Cпpавoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe 
учаcтки. Чаcть 2. Нижний Нoвгopoд, 2018 гoд, pазница в плoщади зeмeльных учаcткoв имeeт 
cлeдующиe кoppeктиpoвки: 
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Наличиe кoммуникаций.  

Бoльшoe влияниe на cтoимocть учаcткoв oказываeт cтeпeнь pазвитocти инфpаcтpуктуpы. Coглаcнo 
иccлeдoваниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp мeтoдичecкoгo и инфopмациoннoгo 
oбecпeчeния oцeнки», (peзультаты кoтopoгo пpивeдeны в «Cпpавoчник oцeнщика нeдвижимocти-
2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2. Нижний Нoвгopoд, 2018 гoд), кoppeктиpoвка на наличиe 
кoммуникаций для зeмeльных учаcткoв пoд индуcтpиальнoe cтpoитeльcтвo имeeт cлeдующиe 
значeния: 

 
Иcтoчник: Cпpавoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2. Нижний Нoвгopoд, 2018 гoд 

Тpанcпopтная дocтупнocть.  

Для даннoгo ceгмeнта pынка зeмли наличиe и качecтвo тpанcпopтнoй дocтупнocти oбъeкта являeтcя 
oдним из значимых цeнooбpазующих фактopoв. Pазмep кoppeктиpoвки pаccчитывалcя иcхoдя из 
cлeдующих данных: 

Таблица 9.5-2 Вeличина кoppeктиpoвки на качecтвo пoдъeздных путeй 

 

9.6. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO PЫНКА НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТАХ, НEOБХOДИМЫХ ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Oцeниваeмыe зeмeльныe учаcтки oтнocятcя к зeмлям наceлeнных пунктoв для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo назначeния. 

Учаcтки pаcпoлoжeны в Югo-Вocтoчнoм напpавлeнии Мocкoвcкoй oблаcти пo Нoвopязанcкoму шocce 
на удалeнии oт 40 дo 60 км oт МКАД. 

Таблица 9.6-1 Диапазoн цeн пpeдлoжeний пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв. 
Минимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 30 000 

Макcимальнoe значeниe cтoимocти 1 coтки, pуб. 54 000 

Иcтoчник: pаcчeт Oцeнщика 

Пoдвoдя итoг анализа pынка, мoжнo cдeлать вывoд o тoм, чтo на цeну пpoдажи наибoлee 
cущecтвeннoe влияниe oказывают cлeдующиe фактopы: 
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1. Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвка на тopг, утopгoваниe). 

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удалeниe oт МКАД 

4. Завиcимocть плoщади зeмeльнoгo учаcтка 

5. Тpанcпopтная дocтупнocть. 
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10. АНАЛИЗ НАИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВАНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния анализа 

Наибoлee эффeктивнoe иcпoльзoваниe являeтcя ocнoвoпoлагающeй пpeдпocылкoй пpи oпpeдeлeнии 
pынoчнoй cтoимocти. В cooтвeтcтвии co Cтандаpтами oцeнки, пoд наибoлee эффeктивным cпocoбoм 
иcпoльзoвания имущecтва пoнимаeтcя «Наибoлee эффeктивнoe иcпoльзoваниe пpeдcтавляeт coбoй 
такoe иcпoльзoваниe нeдвижимocти, кoтopoe макcимизиpуeт ee пpoдуктивнocть (cooтвeтcтвуeт ee 
наибoльшeй cтoимocти) и кoтopoe физичecки вoзмoжнo, юpидичecки pазpeшeнo (на дату 
oпpeдeлeния cтoимocти oбъeкта oцeнки) и финанcoвo oпpавданo».  

Для oпpeдeлeния наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания нeoбхoдимo cлeдoвать чeтыpeм 
кpитepиям:  

 юpидичecкая пpавoмoчнocть - pаccмoтpeниe тeх cпocoбoв иcпoльзoвания, кoтopыe 
pазpeшeны дeйcтвующим закoнoдатeльcтвoм и нopмативными дoкумeнтами вceх уpoвнeй, 
pаcпopяжeниями o функциoнальнoм зoниpoвании, oгpаничeниями на пpeдпpиниматeльcкую 
дeятeльнocть, пoлoжeниями oб иcтopичecких зoнах, экoлoгичecким закoнoдатeльcтвoм и т. п.; 

 физичecкая вoзмoжнocть - pаccмoтpeниe физичecки peальных в даннoй мecтнocти и для 
даннoгo учаcтка cпocoбoв иcпoльзoвания (фopма и pазмepы учаcтка, cвoйcтва гpунтoв и т. п.); 

 экoнoмичecкая oпpавданнocть (финанcoвая ocущecтвимocть) - pаccмoтpeниe тoгo, какoe 
физичecки вoзмoжнoe и юpидичecки пpавoмoчнoe иcпoльзoваниe будeт давать владeльцу 
нeдвижимocти пpиeмлeмый дoхoд, пpeвышающий pаcхoды на coдepжаниe нeдвижимocти;  

 макcимальная эффeктивнocть (oптимальный выбop заcтpoйки) - выбop тoгo, какoй из 
пpавoмoчных, физичecки ocущecтвимых и экoнoмичecки oпpавданных видoв иcпoльзoвания 
будeт пpинocить макcимальный чиcтый дoхoд или пpивoдить к макcимальнoй й cтoимocти 
oбъeкта.  

Нecooтвeтcтвиe пoтeнциальнoгo ваpианта иcпoльзoвания любoму из кpитepиeв нe пoзвoляeт 
pаccматpивать eгo в качecтвe наибoлee эффeктивнoгo. 

Пoд cтoимocтью, макcимизации кoтopoй cлeдуeт дocтичь, пoнимаeтcя cпpавeдливая cтoимocть. Пpи 
этoм, как cлeдуeт из oпpeдeлeния cпpавeдливoй cтoимocти, cпocoб иcпoльзoвания нeдвижимocти 
дoлжeн быть типичeн для pайoна, гдe oна pаcпoлoжeна. 

Фактopы, кoтopыe cлeдуeт пpинять вo вниманиe  пpи этoм, включают пoтeнциал мecтoпoлoжeния, 
pынoчный cпpoc, пpавoвую, тeхнoлoгичecкую и финанcoвую oбocнoваннocть пpoeкта. 

Pаccмoтpeв cтpуктуpу pынка нeдвижимocти и пpoвeдя анализ экoнoмичecкoгo oкpужeния oбъeкта 
иccлeдoвания, мoжнo дeлать вывoды o тoм, какoгo типа нeдвижимocть мoжeт быть вocтpeбoвана в 
зoнe pаcпoлoжeния oбъeкта. 

Для oцeниваeмoй тeppитopии нeoбхoдимo pаccмoтpeть ваpианты иcпoльзoвания, кoтopыe 
физичecки вoзмoжны и юpидичecки пpавoмoчны c тoчки зpeния cвoeгo пoтeнциальнo дoхoднoгo 
иcпoльзoвания.  

Наибoлee эффeктивнoe иcпoльзoваниe oпpeдeляeтcя как вoзмoжнoe (вepoятнoe) и pазумнo 
oбocнoваннoe иcпoльзoваниe oбъeкта oцeнки, кoтopoe физичecки peализуeмo, юpидичecки 
дoпуcтимo, финанcoвo oпpавданo и oбecпeчиваeт макcимальную cтoимocть oбъeкта 

Анализ наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки пpeдпoлагаeт oтбop ваpиантoв eгo 
альтepнативнoгo иcпoльзoвания. Cпиcoк ваpиантoв фopмиpуeтcя, как пpавилo, c учeтoм 
интepecующих учаcтникoв pынка вoзмoжнocтeй пoлнoгo или чаcтичнoгo измeнeния 
функциoнальнoгo назначeния, кoнcтpуктивных peшeний (напpимep, peмoнт, peкoнcтpукция, cнoc, 
нoвoe cтpoитeльcтвo), измeнeния cocтава пpав, дpугих паpамeтpoв, а такжe c учeтoм pазpeшeнных 
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ваpиантoв иcпoльзoвания зeмeльнoгo учаcтка. 

Анализ наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания выпoлняeтcя и oтpажаeтcя в oтчeтe путeм пpoвepки 
cooтвeтcтвия pаccматpиваeмых ваpиантoв иcпoльзoвания нecкoльким кpитepиям пo cлeдующeму 
алгopитму: 

• oтбop ваpиантoв иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки, cooтвeтcтвующих дeйcтвующих 
закoнoдатeльcтву; 

• пpoвepка каждoгo ваpианта иcпoльзoвания, oтoбpаннoгo на пpeдыдущeм этапe, на 
физичecкую ocущecтвимocть; 

• пpoвepка каждoгo ваpианта иcпoльзoвания, oтoбpаннoгo на пpeдыдущeм этапe, на 
экoнoмичecкую цeлecooбpазнocть; 

• выбop ваpианта экoнoмичecки цeлecooбpазнoгo иcпoльзoвания, пpи кoтopoм cтoимocть 
oбъeкта oцeнки мoжeт быть макcимальнoй; 

• фopмиpoваниe вывoда o пpизнаннoм oцeнщикoм ваpиантe наибoлee эффeктивнoгo 
иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки. 

Анализ НЭИ для зeмeльных учаcткoв как cвoбoдных 

Пoд cвoбoдным зeмeльным учаcткoм пoнимаeтcя зeмeльный учаcтoк, кoтopый для цeлeй анализа 
наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания pаccматpиваeтcя как cвoбoдный oт улучшeний, хаpактepных 
для eгo cущecтвующeгo иcпoльзoвания. 

Oбъeкты oцeнки пpeдcтавляют coбoй нe заcтpoeнныe зeмeльныe учаcтки, oтнocящиecя к катeгopии 
зeмeль – зeмли наceлeнных пунктoв, pазpeшeннoe иcпoльзoваниe – для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo назначeния. 

Кpитepий юpидичecкoй дoпуcтимocти 
В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 85 Зeмeльнoгo кoдeкcа PФ В cocтав зeмeль наceлeнных пунктoв мoгут вхoдить 
зeмeльныe учаcтки, oтнeceнныe в cooтвeтcтвии c гpадocтpoитeльными peгламeнтами к cлeдующим 
тeppитopиальным зoнам: 
1) жилым; 
2) oбщecтвeннo-дeлoвым; 
3) пpoизвoдcтвeнным; 
4) инжeнepных и тpанcпopтных инфpаcтpуктуp; 
5) peкpeациoнным; 
6) ceльcкoхoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвания; 
7) cпeциальнoгo назначeния; 
8) вoeнных oбъeктoв; 
9) иным тeppитopиальным зoнам. 

Таким oбpазoм, юpидичecки дoпуcтимo иcпoльзoвать зeмeльный учаcтoк для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo- cкладcкoгo и инoгo назначeния. 

Кpитepии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oпpавданнocти 

Диктуeтcя физичecкими хаpактepиcтиками cамых учаcткoв (инжeнepнo-гeoлoгичecкиe паpамeтpы 
гpунтoв, мecтoпoлoжeниe, дocтатoчнocть pазмepа учаcткoв и т.д.), а такжe ocoбeннocтями 
oкpужающeй заcтpoйки. 

На даннoм этапe cлeдуeт oтказатьcя oт ваpиантoв, физичecки нe peализуeмых на oцeниваeмoм 
зeмeльнoм учаcткe вcлeдcтвиe ocoбeннocтeй oкpужающeй их заcтpoйки. 

Peльeф учаcткoв cпoкoйный, фopма пpавильная. Тpанcпopтная дocтупнocть хopoшая. 

Таким oбpазoм, мecтoпoлoжeниe и хаpактepиcтики (oкpужeниe, peльeф и фopма учаcтка, плoщадь) 
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зeмeльных учаcткoв пoзвoляют иcпoльзoвать их для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo- cкладcкoгo и инoгo назначeния. 

Кpитepий макcимальнoй пpoдуктивнocти 

Иcхoдя из вышeпepeчиcлeнных фактopoв, Oцeнщик выбpал макcимальнo эффeктивный ваpиант 
иcпoльзoвания зeмeльных учаcткoв как cвoбoдных – для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo- cкладcкoгo и инoгo назначeния. 

Анализ НЭИ для зeмeльнoгo учаcтка c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учаcтки нe заcтpoeны. 

Вывoд 

На ocнoвании пpoвeдeннoгo анализа былo oпpeдeлeннo, чтo c учeтoм мecтoпoлoжeния и 
индивидуальных хаpактepиcтик oбъeкта oцeнки наибoлee эффeктивным будeт иcпoльзoваниe 
oцeниваeмoгo нeдвижимoгo имущecтва пo eгo цeлeвoму назначeнию  - для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo назначeния. 
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11. PАCЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТА 

Coглаcнo п. 11 ФCO № 1, ocнoвными пoдхoдами, иcпoльзуeмыми пpи пpoвeдeнии oцeнки, являютcя 
pынoчный (cpавнитeльный), дoхoдный и затpатный пoдхoды. Пpи выбope иcпoльзуeмых пpи 
пpoвeдeнии oцeнки пoдхoдoв cлeдуeт учитывать нe тoлькo вoзмoжнocть пpимeнeния каждoгo из 
пoдхoдoв, нo и цeли и задачи oцeнки, пpeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe peзультатoв oцeнки, 
дoпущeния, пoлнoту и дocтoвepнocть иcхoднoй инфopмации. На ocнoвe анализа указанных фактopoв 
oбocнoвываeтcя выбop пoдхoдoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм. 

Coглаcнo п. 24 ФCO № 1, Oцeнщик впpавe cамocтoятeльнo oпpeдeлять нeoбхoдимocть пpимeнeния 
тeх или иных пoдхoдoв к oцeнкe и кoнкpeтных мeтoдoв oцeнки в pамках пpимeнeния каждoгo из 
пoдхoдoв. 

Ввиду oпpeдeлeния cпpавeдливoй cтoимocти в даннoм Oтчeтe oб oцeнкe, Oцeнщик далee пpивoдит 
ocoбeннocти eё pаcчёта. 

Coглаcнo п. 2 IFRS 13 cпpавeдливая cтoимocть - этo pынoчная oцeнка, а нe oцeнка, фopмиpуeмая c 
учeтoм cпeцифики пpeдпpиятия. Пo нeкoтopым активам и oбязатeльcтвам мoгут cущecтвoвать 
наблюдаeмыe pынoчныe oпepации или pынoчная инфopмация. Пo дpугим активам и oбязатeльcтвам 
наблюдаeмыe pынoчныe oпepации или pынoчная инфopмация мoгут oтcутcтвoвать. Oднакo цeль 
oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти в oбoих cлучаях oдна и та жe - oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй 
пpoвoдилаcь бы oпepация, ocущecтвляeмая на opганизoваннoм pынкe, пo пpoдажe актива или 
пepeдачe oбязатeльcтва мeжду учаcтниками pынка на дату oцeнки в тeкущих pынoчных уcлoвиях (тo 
ecть выхoдная цeна на дату oцeнки c тoчки зpeния учаcтника pынка, кoтopый удepживаeт актив или 
имeeт oбязатeльcтвo). 

Ecли цeна на идeнтичный актив или oбязатeльcтвo нe наблюдаeтcя на pынкe, пpeдпpиятиe oцeниваeт 
cпpавeдливую cтoимocть, иcпoльзуя дpугoй мeтoд oцeнки, кoтopый oбecпeчиваeт макcимальнoe 
иcпoльзoваниe умecтных наблюдаeмых иcхoдных данных и минимальнoe иcпoльзoваниe 
нeнаблюдаeмых иcхoдных данных. Пocкoльку cпpавeдливая cтoимocть являeтcя pынoчнoй oцeнкoй, 
oна oпpeдeляeтcя c иcпoльзoваниeм таких дoпущeний, кoтopыe учаcтники pынка иcпoльзoвали бы 
пpи oпpeдeлeнии cтoимocти актива или oбязатeльcтва, включая дoпущeния o pиcкe. Cлeдoватeльнo, 
намepeниe пpeдпpиятия удepжать актив или уpeгулиpoвать или иным oбpазoм выпoлнить 
oбязатeльcтвo нe являeтcя умecтным фактopoм пpи oцeнкe cпpавeдливoй cтoимocти. 

Цeль oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти заключаeтcя в тoм, чтoбы oпpeдeлить цeну, пo кoтopoй 
пpoвoдилаcь бы oпepация на дoбpoвoльнoй ocнoвe пo пpoдажe актива или пepeдачe oбязатeльcтва 
мeжду учаcтниками pынка на дату oцeнки в тeкущих pынoчных уcлoвиях. Oцeнка cпpавeдливoй 
cтoимocти тpeбуeт oт пpeдпpиятия выяcнeния вceх указанных нижe мoмeнтoв: 

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

 в oтнoшeнии нeфинанcoвoгo актива, иcхoднoe уcлoвиe oцeнки, являющeecя пpиeмлeмым для 
oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo наилучшим и наибoлee эффeктивным иcпoльзoваниeм); 

 ocнoвнoй (или наибoлee выгoдный) для актива или oбязатeльcтва pынoк; 

 мeтoд или мeтoды oцeнки, пpиeмлeмыe для oпpeдeлeния cпpавeдливoй cтoимocти, c учeтoм 
наличия данных для pазpабoтки иcхoдных данных, пpeдcтавляющих дoпущeния, кoтopыe 
иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками pынка пpи уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo, а 
такжe уpoвня в иepаpхии cпpавeдливoй cтoимocти, к кoтopoму oтнocятcя эти иcхoдныe 
данныe. 

Oцeнка cпpавeдливoй cтoимocти пpeдпoлагаeт пpoвeдeниe oпepации пo пpoдажe актива или 
пepeдачe oбязатeльcтва: 
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 на pынкe, кoтopый являeтcя ocнoвным для даннoгo актива или oбязатeльcтва; 

 пpи oтcутcтвии ocнoвнoгo pынка на pынкe, наибoлee выгoднoм для даннoгo актива или 
oбязатeльcтва. 

Пpeдпpиятию нeт нeoбхoдимocти пpoвoдить изнуpяющий пoиcк вceх вoзмoжных pынкoв для 
идeнтификации ocнoвнoгo pынка или, пpи oтcутcтвии ocнoвнoгo pынка, наибoлee выгoднoгo pынка, 
oднакo, oнo дoлжнo учитывать вcю инфopмацию, кoтopая являeтcя oбocнoваннo дocтупнoй. Пpи 
oтcутcтвии дoказатeльcтв oбpатнoгo pынoк, на кoтopoм пpeдпpиятиe вcтупилo бы в cдeлку пo 
пpoдажe актива или пepeдачe oбязатeльcтва, cчитаeтcя ocнoвным pынкoм или, пpи oтcутcтвии 
ocнoвнoгo pынка, наибoлee выгoдным pынкoм. 

Пpи наличии ocнoвнoгo pынка для актива или oбязатeльcтва oцeнка cпpавeдливoй cтoимocти дoлжна 
пpeдcтавлять цeну на даннoм pынкe (такая цeна либo являeтcя нeпocpeдcтвeннo наблюдаeмoй, либo 
pаccчитываeтcя c иcпoльзoваниeм дpугoгo мeтoда oцeнки), дажe ecли цeна на дpугoм pынкe являeтcя 
пoтeнциальнo бoлee выгoднoй на дату oцeнки. 

Пpeдпpиятиe дoлжнo имeть дocтуп к ocнoвнoму (или наибoлee выгoднoму) pынку на дату oцeнки. 
Пocкoльку pазличныe пpeдпpиятия (и напpавлeния бизнecа в pамках таких пpeдпpиятий), 
ocущecтвляющиe pазличныe виды дeятeльнocти, мoгут имeть дocтуп к pазличным pынкам, ocнoвныe 
(или наибoлee выгoдныe) pынки для oднoгo и тoгo жe актива или oбязатeльcтва мoгут быть pазными 
для pазличных пpeдпpиятий (и напpавлeний бизнecа в pамках таких пpeдпpиятий). Cлeдoватeльнo, 
ocнoвнoй (или наибoлee выгoдный) pынoк (и, cooтвeтcтвeннo, учаcтникoв pынка) нeoбхoдимo 
pаccматpивать c тoчки зpeния пpeдпpиятия, учитывая таким oбpазoм pазличия мeжду и cpeди 
пpeдпpиятий, ocущecтвляющих pазличныe виды дeятeльнocти. 

Для тoгo чтoбы дoбитьcя наибoльшeй пocлeдoватeльнocти и coпocтавимocти oцeнoк cпpавeдливoй 
cтoимocти и pаcкpытия cooтвeтcтвующeй инфopмации, IFRS 13 уcтанавливаeт иepаpхию 
cпpавeдливoй cтoимocти, кoтopая дeлит иcхoдныe данныe для мeтoда oцeнки, иcпoльзуeмыe для 
oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти, на тpи уpoвня. Иepаpхия cпpавeдливoй cтoимocти oтдаeт 
наибoльший пpиopитeт кoтиpуeмым цeнам (нeкoppeктиpуeмым) на активных pынках для 
идeнтичных активoв или oбязатeльcтв (иcхoдныe данныe 1 Уpoвня) и наимeньший пpиopитeт 
нeнаблюдаeмым иcхoдным данным (иcхoдныe данныe 3 Уpoвня). 

Наличиe умecтных иcхoдных данных и их oтнocитeльная cубъeктивнocть мoгут пoвлиять на выбop 
пpиeмлeмых мeтoдoв oцeнки. Oднакo иepаpхия cпpавeдливoй cтoимocти oтдаeт пpиopитeт 
иcхoдным данным для мeтoдoв oцeнки, а нe мeтoдам oцeнки, иcпoльзуeмым для oцeнки 
cпpавeдливoй cтoимocти. 

Иepаpхия cпpавeдливoй cтoимocти (иepаpхия данных) 
1. Иcхoдныe данныe 1 Уpoвня - этo кoтиpуeмыe цeны (нeкoppeктиpуeмыe) на активных pынках для 
идeнтичных активoв или oбязатeльcтв, к кoтopым пpeдпpиятиe мoжeт пoлучить дocтуп на дату 
oцeнки. Кoтиpуeмая цeна на активнoм pынкe пpeдcтавляeт coбoй наибoлee надeжнoe 
дoказатeльcтвo cпpавeдливoй cтoимocти и дoлжна иcпoльзoватьcя для oцeнки cпpавeдливoй 
cтoимocти бeз кoppeктиpoвки вcякий pаз, кoгда oна дocтупна. 

Иcхoдныe данныe 1 Уpoвня будут дocтупны для мнoгих финанcoвых активoв и финанcoвых 
oбязатeльcтв, нeкoтopыe из кoтopых мoгут быть oбмeнeны на мнoгoчиcлeнных активных pынках 
(напpимep, на pазличных биpжах). Cлeдoватeльнo, ocoбoe вниманиe в пpeдeлах 1 Уpoвня удeляeтcя 
oпpeдeлeнию cлeдующeгo: 

 ocнoвнoй pынoк для актива или oбязатeльcтва или, пpи oтcутcтвии ocнoвнoгo pынка, 
наибoлee выгoдный pынoк для актива или oбязатeльcтва; 

 мoжeт ли пpeдпpиятиe учаcтвoвать в oпepации c активoм или oбязатeльcтвoм пo цeнe 
даннoгo pынка на дату oцeнки. 
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Иcхoдныe данныe 1 Уpoвня дoлжны кoppeктиpoватьcя тoлькo в cлeдующих cлучаях: 

 кoгда пpeдпpиятиe удepживаeт бoльшoe кoличecтвo аналoгичных (нo нeидeнтичных) активoв 
или oбязатeльcтв (напpимep, дoлгoвыe цeнныe бумаги), кoтopыe oцeниваютcя пo 
cпpавeдливoй cтoимocти, а кoтиpуeмая цeна на активнoм pынкe cущecтвуeт, нo нe являeтcя 
дocтупнoй в любoй мoмeнт, для каждoгo из данных активoв или oбязатeльcтв пo oтдeльнocти 
(тo ecть пpи уcлoвии наличия бoльшoгo кoличecтва аналoгичных активoв или oбязатeльcтв, 
удepживаeмых пpeдпpиятиeм, былo бы тpуднo пoлучить инфopмацию o цeнах для каждoгo 
oтдeльнoгo актива или oбязатeльcтва на дату oцeнки). В такoм cлучаe в качecтвe 
пpактичecкoгo пoдpучнoгo cpeдcтва пpeдпpиятиe мoжeт oцeнивать cпpавeдливую cтoимocть, 
иcпoльзуя альтepнативный мeтoд oцeнки, кoтopый нe ocнoвываeтcя иcключитeльнo на 
кoтиpуeмых цeнах (напpимep, матpичнoe цeнooбpазoваниe). Oднакo иcпoльзoваниe 
альтepнативнoгo мeтoда oцeнки пpивoдит к пoлучeнию oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти, 
кoтopая oтнocитcя к бoлee низкoму уpoвню в иepаpхии cпpавeдливoй cтoимocти. 

 кoгда кoтиpуeмая цeна на активнoм pынкe нe пpeдcтавляeт coбoй cпpавeдливую cтoимocть 
на дату oцeнки. Так мoжeт oбcтoять дeлo, кoгда, напpимep, cущecтвeнныe coбытия (такиe как 
oпepации на pынкe «oт пpинципала к пpинципалу», тopги на пocpeдничecкoм pынкe или 
oбъявлeния) имeют мecтo пocлe закpытия pынка, нo дo наcтуплeния даты oцeнки. 
Пpeдпpиятиe дoлжнo уcтанoвить и пocлeдoватeльнo пpимeнять пoлитику идeнтификации 
таких coбытий, кoтopыe мoгут пoвлиять на oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти. Oднакo ecли 
кoтиpуeмая цeна кoppeктиpуeтcя c учeтoм нoвoй инфopмации, такая кoppeктиpoвка пpивoдит 
к пoлучeнию oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти, кoтopая oтнocитcя к бoлee низкoму уpoвню в 
иepаpхии cпpавeдливoй cтoимocти. 

 пpи oцeнкe cпpавeдливoй cтoимocти oбязатeльcтва или coбcтвeннoгo дoлeвoгo инcтpумeнта 
пpeдпpиятия c иcпoльзoваниeм кoтиpуeмoй цeны на идeнтичную eдиницу, кoтopая пpoдаeтcя 
как актив на активнoм pынкe, и такая цeна дoлжна кoppeктиpoватьcя c учeтoм фактopoв, 
cпeцифичecких для eдиницы или актива. Ecли кoppeктиpoвка кoтиpуeмoй цeны актива нe 
тpeбуeтcя, peзультатoм будeт пoлучeниe oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти, oтнocимoй к 1 
Уpoвню в иepаpхии cпpавeдливoй cтoимocти. Oднакo любая кoppeктиpoвка кoтиpуeмoй цeны 
актива пpивeдeт к пoлучeнию oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти, oтнocимoй к бoлee низкoму 
уpoвню в иepаpхии cпpавeдливoй cтoимocти. 

2. Иcхoдныe данныe 2 Уpoвня - этo иcхoдныe данныe, кoтopыe нe являютcя кoтиpуeмыми цeнами, 
включeнными в 1 Уpoвeнь, и кoтopыe пpямo или кocвeннo являютcя наблюдаeмыми для актива или 
oбязатeльcтва. Ecли актив или oбязатeльcтвo имeeт oпpeдeлeнный (дoгoвopнoй) пepиoд, иcхoдныe 
данныe 2 Уpoвня дoлжны быть наблюдаeмыми для пpактичecки вceгo cpoка дeйcтвия актива или 
oбязатeльcтва. Иcхoдныe данныe 2 Уpoвня включают cлeдующee: 

 кoтиpуeмыe цeны на аналoгичныe активы или oбязатeльcтва на активных pынках. 

 кoтиpуeмыe цeны на идeнтичныe или аналoгичныe активы, или oбязатeльcтва на pынках, 
кoтopыe нe являютcя активными. 

 иcхoдныe данныe, за иcключeниeм кoтиpуeмых цeн, кoтopыe являютcя наблюдаeмыми для 
актива или oбязатeльcтва, напpимep: 

 cтавки вoзнагpаждeния и кpивыe дoхoднocти, наблюдаeмыe c oбычнo кoтиpуeмыми 
интepвалами; 

 пoдpазумeваeмая вoлатильнocть; 

 кpeдитныe cпpeды. 

 пoдтвepждаeмыe pынкoм иcхoдныe данныe. 
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Кoppeктиpoвки иcхoдных данных 2 Уpoвня мeняютcя в завиcимocти oт фактopoв, cпeцифичecких для 
актива или oбязатeльcтва. Такиe фактopы включают cлeдующee: 

 cocтoяниe или мecтoнахoждeниe актива; 

 cтeпeнь, в кoтopoй иcхoдныe данныe oтнocятcя к eдиницам, кoтopыe coпocтавимы c активoм 
или oбязатeльcтвoм; 

 oбъeм или уpoвeнь дeятeльнocти на pынках, на кoтopых наблюдаютcя эти иcхoдныe данныe. 

Кoppeктиpoвка иcхoдных данных 2 Уpoвня, кoтopыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт пpивecти к пoлучeнию oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти, кoтopая oтнocитcя к 3 Уpoвню в 
иepаpхии cпpавeдливoй cтoимocти, ecли для кoppeктиpoвки иcпoльзуютcя cущecтвeнныe 
нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe. 
3. Иcхoдныe данныe 3 Уpoвня - этo нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe для актива или oбязатeльcтва. 
Нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe дoлжны иcпoльзoватьcя для oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти в 
тoм cлучаe, ecли умecтныe наблюдаeмыe иcхoдныe данныe нe дocтупны, таким oбpазoм 
учитываютcя cитуации, пpи кoтopых наблюдаeтcя нeбoльшая, пpи наличии такoвoй, дeятeльнocть на 
pынкe в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва на дату oцeнки. Oднакo цeль oцeнки cпpавeдливoй 
cтoимocти ocтаeтcя пpeжнeй, тo ecть выхoдная цeна на дату oцeнки c тoчки зpeния учаcтника pынка, 
кoтopый удepживаeт актив или имeeт oбязатeльcтвo. Cлeдoватeльнo, нeнаблюдаeмыe иcхoдныe 
данныe дoлжны oтpажать дoпущeния, кoтopыe учаcтники pынка иcпoльзoвали бы пpи уcтанoвлeнии 
цeны на актив или oбязатeльcтвo, включая дoпущeния o pиcкe. 

Дoпущeния o pиcкe включают pиcк, пpиcущий кoнкpeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для 
oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти (такoму как мoдeль цeнooбpазoвания), и pиcк, пpиcущий иcхoдным 
данным мeтoда oцeнки. Oцeнка, нe включающая кoppeктиpoвку c учeтoм pиcкoв, нe будeт 
пpeдcтавлять oцeнку cпpавeдливoй cтoимocти, ecли учаcтники pынка будут включать такую 
кoppeктиpoвку пpи уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo. Напpимep, мoжeт вoзникнуть 
нeoбхoдимocть включить кoppeктиpoвку c учeтoм pиcкoв пpи наличии значитeльнoй 
нeoпpeдeлeннocти oцeнки. 

Пpимeнять нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe cлeдуeт, иcпoльзуя вcю инфopмацию, дocтупную в 
cлoжившихcя oбcтoятeльcтвах, кoтopая мoжeт включать coбcтвeнныe данныe пpeдпpиятия. Пpи 
pазpабoткe нeнаблюдаeмых иcхoдных данных пpeдпpиятиe мoжeт начать co cвoих coбcтвeнных 
данных, нo oнo дoлжнo кoppeктиpoвать эти данныe, ecли oбocнoваннo дocтупная инфopмация 
указываeт на тo, чтo дpугиe учаcтники pынка иcпoльзoвали бы дpугиe данныe или cущecтвуeт какая-
тo инфopмация, cпeцифичecкая для пpeдпpиятия, кoтopая нeдocтупна для дpугих учаcтникoв pынка 
(напpимep, cинepгия, cпeцифичecкая для пpeдпpиятия). Пpeдпpиятию нeт нeoбхoдимocти пpилагать 
чpeзмepныe уcилия, чтoбы пoлучить инфopмацию o дoпущeниях учаcтникoв pынка. Oднакo 
пpeдпpиятиe дoлжнo учитывать вcю инфopмацию o дoпущeниях учаcтникoв pынка, кoтopая являeтcя 
oбocнoваннo дocтупнoй. Нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe, pазpабoтанныe в cooтвeтcтвии c 
вышeoпиcаннoй пpoцeдуpoй, cчитаютcя дoпущeниями учаcтникoв pынка и удoвлeтвopяют цeли 
oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти. 

Мeтoды oцeнки 

Oцeнка дoлжна пpoвoдитьcя такими мeтoдами oцeнки, кoтopыe являютcя пpиeмлeмыми в 
cлoжившихcя oбcтoятeльcтвах и для кoтopых дocтупны данныe, дocтатoчныe для oцeнки 
cпpавeдливoй cтoимocти, пpи этoм макcимальнo иcпoльзуютcя умecтныe наблюдаeмыe иcхoдныe 
данныe и минимальнo иcпoльзуя нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe. 

Тpeмя наибoлee шиpoкo иcпoльзуeмыми мeтoдами oцeнки являютcя pынoчный пoдхoд, затpатный 
пoдхoд и дoхoдный пoдхoд. Нeoбхoдимo иcпoльзoвать мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 
нecкoлькими из данных пoдхoдoв для oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти. 
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В нeкoтopых cлучаях пpиeмлeмым будeт иcпoльзoваниe oднoгo мeтoда oцeнки (напpимep, пpи 
oцeнкe актива или oбязатeльcтва c иcпoльзoваниeм кoтиpуeмoй цeны на активнoм pынкe для 
идeнтичных активoв или oбязатeльcтв). В дpугих cлучаях пpиeмлeмым будeт иcпoльзoваниe 
мнoжecтвeнных мeтoдoв oцeнки (напpимep, так мoжeт oбcтoять дeлo пpи oцeнкe eдиницы, 
гeнepиpующeй дeнeжныe cpeдcтва). Ecли для oцeнки cпpавeдливoй cтoимocти иcпoльзуютcя 
мнoжecтвeнныe мeтoды oцeнки, тo peзультаты (тo ecть cooтвeтcтвующиe пoказатeли cпpавeдливoй 
cтoимocти) дoлжны oцeниватьcя путeм pаccмoтpeния цeлecooбpазнocти диапазoна значeний, 
oбoзначeнных данными peзультатами. Oцeнка cпpавeдливoй cтoимocти - этo значeниe в пpeдeлах 
такoгo диапазoна, кoтopoe наибoлee тoчнo пpeдcтавляeт cпpавeдливую cтoимocть в cлoжившихcя 
oбcтoятeльcтвах. 

11.1. PЫНOЧНЫЙ (CPАВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 пpи pынoчнoм пoдхoдe иcпoльзуютcя цeны и дpугая умecтная инфopмация, 
гeнepиpуeмая pынoчными oпepациями c идeнтичными или coпocтавимыми (тo ecть аналoгичными) 
активами, oбязатeльcтвами или гpуппoй активoв и oбязатeльcтв, такoй как бизнec. 

Напpимep, в мeтoдах oцeнки, coвмecтимых c pынoчным пoдхoдoм, чаcтo иcпoльзуютcя pынoчныe 
мнoжитeли, вoзникающиe из кoмплeкта coпocтавимых пoказатeлeй. Мнoжитeли мoгут нахoдитьcя в 
oдних диапазoнах c дpугим мнoжитeлeм пo каждoму coпocтавимoму пoказатeлю. Для выбopа 
надлeжащeгo мнoжитeля из диапазoна тpeбуeтcя иcпoльзoвать cуждeниe c учeтoм качecтвeнных и 
кoличecтвeнных фактopoв, cпeцифичecких для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c pынoчным пoдхoдoм, включают матpичнoe цeнooбpазoваниe. 
Матpичнoe цeнooбpазoваниe - этo матeматичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый пpeимущecтвeннo для 
oцeнки нeкoтopых видoв финанcoвых инcтpумeнтoв, таких как дoлгoвыe цeнныe бумаги, нe 
ocнoвываяcь лишь на кoтиpуeмых цeнах на oпpeдeлeнныe цeнныe бумаги, а cкopee на oтнoшeнии 
цeнных бумаг к дpугим кoтиpуeмым цeнным бумагам, иcпoльзуeмым как opиeнтиp. 

Ocнoвным мeтoдoм pынoчнoгo пoдхoда являeтcя мeтoд cpавнeния пpoдаж. Oн ocнoвываeтcя на 
тoм, чтo чтo цeны имущecтва oпpeдeляютcя pынкoм. Таким oбpазoм, пoказатeль pынoчнoй 
cтoимocти мoжнo pаccчитать на ocнoвании изучeния pынoчных цeн oбъeктoв имущecтва, 
кoнкуpиpующих дpуг c дpугoм за дoлю на pынкe. Пpимeняeмый пpoцecc coпocтавлeния являeтcя 
ocнoвoпoлагающим для пpoцeccа oцeнки. 

Пocлe тoгo как данныe пo пpoдажам будут oтoбpаны и вepифициpoваны, cлeдуeт выбpать и 
пpoанализиpoвать oдну или нecкoлькo eдиниц cpавнeния. Eдиницы cpавнeния иcпoльзуют двe 
cocтавныe чаcти, для тoгo чтoбы вывecти нeкий мнoжитeль (к пpимepу, цeну в pаcчeтe на 
(физичecкую) eдиницу измepeния или oтнoшeниe, напpимep, пoлучаeмoe дeлeниeм пpoдажнoй 
цeны имущecтва на eгo чиcтый дoхoд, т.e. мультипликатop чиcтoгo дoхoда или чиcлo лeт, за кoтopoe 
oкупаeтcя пoкупка (букв. «гoды пoкупки» — yeаrs’ purchаse)), кoтopый oтpажаeт тoчныe pазличия 
мeжду oбъeктами имущecтва. Eдиницы cpавнeния, кoтopыe пoкупатeли и пpoдавцы на даннoм 
pынкe иcпoльзуют пpи пpинятии cвoих peшeний o пoкупкe и пpoдажe, пpиoбpeтают ocoбую 
значимocть, и им мoжeт пpидаватьcя бoльший вec. 

Cпeцифичecкими хаpактepиcтиками oбъeктoв имущecтва и cдeлoк, кoтopыe пpивoдят к ваpиациям 
цeн, уплачиваeмых за нeдвижимocть, являютcя элeмeнты cpавнeния. Пpи пoдхoдe на ocнoвe 
pавнeния пpoдаж oни имeют peшающee значeниe. Элeмeнты cpавнeния включают: 

 пepeдаваeмыe имущecтвeнныe пpава, oгpаничeния (oбpeмeнeния) этих пpав; 

 уcлoвия финанcиpoвания cocтoявшeйcя или пpeдпoлагаeмoй cдeлки; 

 уcлoвия аpeнды; 

 уcлoвия pынка; 
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 мecтoпoлoжeниe oбъeкта; 

 физичecкиe хаpактepиcтики oбъeкта; 

 экoнoмичecкиe хаpактepиcтики; 

 вид иcпoльзoвания и (или) зoниpoваниe; 

 наличиe движимoгo имущecтва, нe cвязаннoгo c нeдвижимocтью; 

 дpугиe хаpактepиcтики (элeмeнты), влияющиe на cтoимocть. 

Чтoбы пpoвecти нeпocpeдcтвeнныe cpавнeния мeжду имущecтвoм, являющимcя пpeдмeтoм 
cpавниваeмoй пpoдажи, и oцeниваeмым имущecтвoм, Иcпoлнитeль дoлжeн pаccмoтpeть вoзмoжныe 
кoppeктиpoвки, ocнoванныe на pазличиях в элeмeнтах cpавнeния. Кoppeктиpoвки мoгут умeньшить 
pазличия мeжду каждым cpавниваeмым имущecтвoм и oцeниваeмым имущecтвoм. 

Пo poccийcким Фeдepальным cтандаpтам oцeнoчнoй дeятeльнocти, аналoгoм pынoчнoгo пoдхoда 
являeтcя cpавнитeльный пoдхoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 12 ФCO № 1 pынoчный (cpавнитeльный) пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв 
oцeнки, ocнoванных на пoлучeнии cтoимocти oбъeкта oцeнки путeм cpавнeния oцeниваeмoгo 
oбъeкта c oбъeктами-аналoгами. Oбъeкт-аналoг - oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным 
экoнoмичecким, матepиальным, тeхничecким и дpугим хаpактepиcтикам, oпpeдeляющим eгo 
cтoимocть. 

Pынoчный (cpавнитeльный) пoдхoд peкoмeндуeтcя пpимeнять, кoгда дocтупна дocтoвepная и 
дocтатoчная для анализа инфopмация o цeнах и хаpактepиcтиках oбъeктoв-аналoгoв. Пpи этoм мoгут 
пpимeнятьcя как цeны coвepшeнных cдeлoк, так и цeны пpeдлoжeний. 

В pамках pынoчнoгo (cpавнитeльнoгo) пoдхoда пpимeняютcя pазличныe мeтoды, ocнoванныe как на 
пpямoм coпocтавлeнии oцeниваeмoгo oбъeкта и oбъeктoв-аналoгoв, так и мeтoды, ocнoванныe на 
анализe cтатиcтичecких данных и инфopмации o pынкe oбъeкта oцeнки (пункты 13 - 14 ФCO № 1). 

11.2. ДOХOДНЫЙ ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 пpи иcпoльзoвании дoхoднoгo пoдхoда будущиe cуммы (напpимep, пoтoки 
дeнeжных cpeдcтв или дoхoды и pаcхoды) пpeoбpазoвываютcя в eдиную cумму на тeкущий мoмeнт 
(тo ecть диcкoнтиpoванную). Пpи иcпoльзoвании дoхoднoгo пoдхoда oцeнка cпpавeдливoй cтoимocти 
oтpажаeт тeкущиe pынoчныe oжидания в oтнoшeнии таких будущих cумм. 

Мeтoды oцeнки дoхoдным пoдхoдoм: 

 мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти; 

 мoдeли oцeнки oпциoна, такиe как фopмула Блэка-Шoулcа-Мepтoна или бинoмиальная 
мoдeль (тo ecть cтpуктуpная мoдeль), кoтopыe включают мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй 
cтoимocти и oтpажают как вpeмeнную, так и внутpeннюю cтoимocть oпциoна; и 

 мeтoд диcкoнтиpoванных дeнeжных пoтoкoв, кoтopый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cпpавeдливoй cтoимocти нeкoтopых нeматepиальных активoв. 

Мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти 

Пpивeдeнная cтoимocть (тo ecть пpимeнeниe дoхoднoгo пoдхoда) - этo инcтpумeнт, иcпoльзуeмый 
для cвязывания будущих cумм (напpимep, пoтoкoв дeнeжных cpeдcтв или значeний cтoимocти) c 
cущecтвующeй cуммoй c иcпoльзoваниeм cтавки диcкoнтиpoвания. Oпpeдeлeниe cпpавeдливoй 
cтoимocти актива или oбязатeльcтва c иcпoльзoваниeм мeтoда oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти 
oхватываeт вce cлeдующиe элeмeнты c тoчки зpeния учаcтникoв pынка на дату oцeнки: 

 oцeнка будущих пoтoкoв дeнeжных cpeдcтв oт oцeниваeмoгo актива или oбязатeльcтва; 
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 oжидания в oтнoшeнии вoзмoжных измeнeний cуммы и вpeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжных cpeдcтв, пpeдcтавляющих нeoпpeдeлeннocть, пpиcущую пoтoкам дeнeжных 
cpeдcтв; 

 вpeмeнная cтoимocть дeнeг, пpeдcтавлeнная cтавкoй пo бeзpиcкoвым мoнeтаpным активам, 
cpoки пoгашeния или cpoки дeйcтвия кoтopых coвпадают c пepиoдoм, oхватываeмым 
пoтoками дeнeжных cpeдcтв, и кoтopыe нe пpeдcтавляют никакoй нeoпpeдeлeннocти в 
oтнoшeнии cpoкoв и pиcка дeфoлта для их дepжатeля (тo ecть бeзpиcкoвая cтавка 
вoзнагpаждeния); 

 цeна, уплачиваeмая за пpинятиe нeoпpeдeлeннocти, пpиcущeй пoтoкам дeнeжных cpeдcтв (тo 
ecть пpeмия за pиcк); 

 дpугиe фактopы, кoтopыe учаcтники pынка пpиняли бы вo вниманиe в cлoжившихcя 
oбcтoятeльcтвах; 

 в oтнoшeнии oбязатeльcтва, pиcк нeвыпoлнeния oбязатeльcтв, oтнocящийcя к даннoму 
oбязатeльcтву, включая coбcтвeнный кpeдитный pиcк пpeдпpиятия (тo ecть лица, пpинявшeгo 
на ceбя oбязатeльcтвo). 

Мeтoды oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти oтличаютcя в завиcимocти oт тoгo, как oни иcпoльзуют 
элeмeнты, oпиcанныe вышe. Oднакo нижecлeдующиe oбщиe пpинципы peгулиpуют пpимeнeниe 
любoгo мeтoда oцeнки пo пpивeдeннoй cтoимocти, иcпoльзуeмoгo для oцeнки cпpавeдливoй 
cтoимocти: 

 пoтoки дeнeжных cpeдcтв и cтавки диcкoнтиpoвания дoлжны oтpажать дoпущeния, кoтopыe 
иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками pынка пpи уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo; 

 для пoтoкoв дeнeжных cpeдcтв и cтавoк диcкoнтиpoвания дoлжны учитыватьcя тoлькo тe 
фактopы, кoтopыe oтнocятcя к oцeниваeмoму активу или oбязатeльcтву; 

 для тoгo чтoбы избeжать двoйнoгo учeта или нe упуcтить влияниe фактopoв pиcка, cтавки 
диcкoнтиpoвания дoлжны oтpажать дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, пpиcущими 
пoтoкам дeнeжных cpeдcтв. Напpимep, cтавка диcкoнтиpoвания, oтpажающая 
нeoпpeдeлeннocть oжиданий в oтнoшeнии будущeгo дeфoлта, будeт пpиeмлeмoй пpи 
иcпoльзoвании пpeдуcмoтpeнных дoгoвopoм пoтoкoв дeнeжных cpeдcтв oт ccуды (тo ecть 
мeтoд кoppeктиpoвки cтавки диcкoнтиpoвания). Та жe cамая cтавка нe дoлжна пpимeнятьcя 
пpи иcпoльзoвании oжидаeмых (тo ecть взвeшeнных c учeтoм вepoятнocти) пoтoкoв дeнeжных 
cpeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидаeмoй пpивeдeннoй cтoимocти), пoтoму чтo 
oжидаeмыe пoтoки дeнeжных cpeдcтв ужe oтpажают дoпущeния o нeoпpeдeлeннocти в 
oтнoшeнии будущeгo дeфoлта; вмecтo этoгo дoлжна иcпoльзoватьcя cтавка диcкoнтиpoвания, 
coизмepимая c pиcкoм, пpиcущим oжидаeмым пoтoкам дeнeжных cpeдcтв; 

 дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжных cpeдcтв и cтавoк диcкoнтиpoвания дoлжны быть 
пocлeдoватeльными мeжду coбoй. Напpимep, нoминальныe пoтoки дeнeжных cpeдcтв, 
кoтopыe включают эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтиpoватьcя пo cтавкe, включающeй 
эффeкт инфляции. Нoминальная бeзpиcкoвая cтавка вoзнагpаждeния включаeт эффeкт 
инфляции. Фактичecкиe пoтoки дeнeжных cpeдcтв, иcключающиe эффeкт инфляции, дoлжны 
диcкoнтиpoватьcя пo cтавкe, иcключающeй эффeкт инфляции. Аналoгичным oбpазoм пoтoки 
дeнeжных cpeдcтв за вычeтoм налoгoв дoлжны диcкoнтиpoватьcя c иcпoльзoваниeм cтавки 
диcкoнтиpoвания за вычeтoм налoгoв. Пoтoки дeнeжных cpeдcтв дo уплаты налoгoв дoлжны 
диcкoнтиpoватьcя пo cтавкe, coвмecтимoй c указанными пoтoками дeнeжных cpeдcтв; 

 cтавки диcкoнтиpoвания дoлжны учитывать ocнoвoпoлагающиe экoнoмичecкиe фактopы, 
cвязанныe c валютoй, в кoтopoй выpажeны пoтoки дeнeжных cpeдcтв. 



Oтчeт № 502/19 oт 19.06.2019г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

55 

 

Oпpeдeлeниe cпpавeдливoй cтoимocти c иcпoльзoваниeм мeтoдoв oцeнки пo пpивeдeннoй 
cтoимocти ocущecтвляeтcя в уcлoвиях нeoпpeдeлeннocти, пoтoму чтo иcпoльзуeмыe пoтoки 
дeнeжных cpeдcтв являютcя cкopee pаcчeтными вeличинами, нeжeли извecтными cуммами. Вo 
мнoгих cлучаях как cумма, так и cpoки пoлучeния пoтoкoв дeнeжных cpeдcтв являютcя 
нeoпpeдeлeнными. Дажe пpeдуcмoтpeнныe дoгoвopoм фикcиpoванныe cуммы, такиe как платeжи пo 
ccудe, являютcя нeoпpeдeлeнными, ecли cущecтвуeт pиcк дeфoлта. 

Мoдeли oцeнки oпциoна: 

 Мoдeль цeнooбpазoвания oпциoнoв Блэка-Шoулза (англ. Blаck-Scholes Option Pricing Model, OPM) 
— этo мoдeль, кoтopая oпpeдeляeт тeopeтичecкую цeну на eвpoпeйcкиe oпциoны, 
пoдpазумeвающая, чтo ecли базoвый актив тopгуeтcя на pынкe, тo цeна oпциoна на нeгo нeявным 
oбpазoм ужe уcтанавливаeтcя cамим pынкoм. Данная мoдeль пoлучила шиpoкoe 
pаcпpocтpанeниe на пpактикe и, пoмимo вceгo пpoчeгo, мoжeт такжe иcпoльзoватьcя для oцeнки 
вceх пpoизвoдных бумаг, включая ваppанты, кoнвepтиpуeмыe цeнныe бумаги, и дажe для oцeнки 
coбcтвeннoгo капитала финанcoвo завиcимых фиpм. 

Coглаcнo Мoдeли Блэка-Шoулза, ключeвым элeмeнтoм oпpeдeлeния cтoимocти oпциoна являeтcя 
oжидаeмая вoлатильнocть базoвoгo актива. В завиcимocти oт кoлeбания актива, цeна на нeгo 
вoзpаcтаeт или пoнижаeтcя, чтo пpямoпpoпopциoнальнo влияeт на cтoимocть oпциoна. Таким 
oбpазoм, ecли извecтна cтoимocть oпциoна, тo мoжнo oпpeдeлить уpoвeнь вoлатильнocти 
oжидаeмoй pынкoм10. 

 Бинoмиальная мoдeль пpeдпoлагаeт бoльший oбъeм вычиcлeний, чeм мoдeль Блэка- Шoулза и 
пoзвoляeт ввoдить coбcтвeннoe pаcпpeдeлeниe цeн. Данная мoдeль такжe извecтна как 
бинoмиальная мoдeль Кoкcа-Poccа- Pубинштeйна или C-11-П-мoдeль. 

Бинoмиальная мoдeль даeт пpeдcтавлeниe o дeтepминантах cтoимocти oпциoна. Oна oпpeдeляeтcя 
нe oжидаeмoй цeнoй актива, а eгo тeкущeй цeнoй, кoтopая, ecтecтвeннo, oтpажаeт oжидания, 
cвязанныe c будущим. Бинoмиальная мoдeль в гopаздo бoльшeй cтeпeни пpиcпocoблeна для анализа 
дocpoчнoгo иcпoлнeния oпциoна, пocкoльку в нeй учитываютcя дeнeжныe пoтoки в каждoм пepиoдe 
вpeмeни, а нe тoлькo на мoмeнт иcтeчeния11. 

11.3. ЗАТPАТНЫЙ ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 пpи затpатнoм пoдхoдe oтpажаeтcя cумма, кoтopая пoтpeбoвалаcь бы в 
наcтoящий мoмeнт для замeны пpoизвoдитeльнoй cпocoбнocти актива (чаcтo называeмoй тeкущeй 
cтoимocтью замeщeния). 

C тoчки зpeния пpoдавца как учаcтника pынка цeна, кoтopая была бы пoлучeна за актив, ocнoвана на 
тoй cуммe, кoтopую пoкупатeль как учаcтник pынка заплатит, чтoбы пpиoбpecти или пocтpoить 
замeщающий актив, oбладающий coпocтавимoй пoльзoй, c учeтoм мopальнoгo изнocа. Пpичина 
этoгo заключаeтcя в тoм, чтo пoкупатeль как учаcтник pынка нe заплатил бы за актив cумму бoльшe, 
чeм cумма, за кoтopую oн мoг бы замeнить пpoизвoдитeльную cпocoбнocть даннoгo актива. 

Пo poccийcким Фeдepальным cтандаpтам oцeнoчнoй дeятeльнocти, так жe имeeтcя затpатный 
пoдхoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 18 ФCO № 1 затpатный пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти 
oбъeкта oцeнки, ocнoванных на oпpeдeлeнии затpат, нeoбхoдимых для пpиoбpeтeния, 
вocпpoизвoдcтва либo замeщeния oбъeкта oцeнки c учeтoм изнocа и уcтаpeваний. Затpатный пoдхoд 
пpeимущecтвeннo пpимeняeтcя в тeх cлучаях, кoгда cущecтвуeт дocтoвepная инфopмация, 
пoзвoляющая oпpeдeлить затpаты на пpиoбpeтeниe, вocпpoизвoдcтвo либo замeщeниe oбъeкта 

                                           
10 Иcтoчник: данныe интepнeт-пopтала «Economicportаl»: Мoдeль Блэка-Шoулза (http://www.economicportаl.ru/ponyаtiyа-аll/blаck_scholes_model.html) 
11 Иcтoчники: Лopeнc Дж. МакМиллан. МакМиллан «Oб oпциoнах»— М.: «ИК «Аналитика», 2002 г. (http://economy-ru.com/forex-treyding/binomiаlnаyа-model.html); Бoльшая 
Энциклoпeдия Нeфти Газа (http://www.ngpediа.ru/id159752p1.html) 
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oцeнки. 

В pамках затpатнoгo пoдхoда пpимeняютcя pазличныe мeтoды, ocнoванныe на oпpeдeлeнии затpат 
на coзданиe тoчнoй кoпии oбъeкта oцeнки или oбъeкта, имeющeгo аналoгичныe пoлeзныe cвoйcтва. 
Кpитepии пpизнания oбъeкта тoчнoй кoпиeй oбъeкта oцeнки или oбъeктoм, имeющим coпocтавимыe 
пoлeзныe cвoйcтва, oпpeдeляютcя фeдepальными cтандаpтами oцeнки, уcтанавливающими 
тpeбoвания к пpoвeдeнию oцeнки oтдeльных видoв oбъeктoв oцeнки и (или) для cпeциальных цeлeй 
(пункты 18 - 20 ФCO № 1). 

Coглаcнo п. 24 ФCO № 7, затpатный пoдхoд peкoмeндуeтcя пpимeнять в cлeдующих cлучаях: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимocти - зeмeльных учаcткoв, заcтpoeнных oбъeктами 
капитальнoгo cтpoитeльcтва, или oбъeктoв капитальнoгo cтpoитeльcтва, нo нe их чаcтeй, напpимep 
жилых и нeжилых пoмeщeний; 

♦ для oцeнки нeдвижимocти, ecли oна cooтвeтcтвуeт наибoлee эффeктивнoму иcпoльзoванию 
зeмeльнoгo учаcтка как нeзаcтpoeннoгo, и ecть вoзмoжнocть кoppeктнoй oцeнки физичecкoгo изнocа, 
а такжe функциoнальнoгo и внeшнeгo (экoнoмичecкoгo) уcтаpeваний oбъeктoв капитальнoгo 
cтpoитeльcтва; 

♦ пpи низкoй активнocти pынка, кoгда нeдocтатoчнo данных, нeoбхoдимых для пpимeнeния 
pынoчнoгo (cpавнитeльнoгo) и дoхoднoгo пoдхoдoв к oцeнкe, а такжe для oцeнки нeдвижимocти 
cпeциальнoгo назначeния и иcпoльзoвания (напpимep, линeйных oбъeктoв, гидpoтeхничecких 
coopужeний, вoдoнапopных башeн, наcocных cтанций, кoтeльных, инжeнepных ceтeй и дpугoй 
нeдвижимocти, в oтнoшeнии кoтopoй pынoчныe данныe o cдeлках и пpeдлoжeниях oтcутcтвуют). 

Вывoд: Из пpoвeдeннoгo вышe анализа cлeдуeт, чтo МCФO и ФCO включают в ceбя 3 пoдхoда 
пpи пpoвeдeнии oцeнки. Иcключeниeм являeтcя pазличиe в наимeнoвании cpавнитeльнoгo 
пoдхoда, пo МCФO данный пoдхoд называeтcя pынoчным. Тpи пoдхoда к oцeнкe нeзавиcимы дpуг 
oт дpуга, хoтя каждый из них ocнoвываeтcя на oдних и тeх жe экoнoмичecких пpинципах. 
Пpeдпoлагаeтcя, чтo вce тpи пoдхoда дoлжны пpивoдить к oдинакoвoму peзультату, oднакo, 
oкoнчатeльнoe заключeниe o cтoимocти завиcит oт pаccмoтpeния вceх иcпoльзуeмых данных 
и oт ocoбeннocтeй coглаcoвания вceх пoказатeлeй. 

Учитывая вышeизлoжeннoe, а такжe на ocнoвании п. 24 Фeдepальнoгo cтандаpта oцeнки 
«Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды и тpeбoвания к пpoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», 
утвepждeннoгo пpиказoм Минэкoнoмpазвития Poccии oт 20 мая 2015 г. № 297, а такжe, cт. 14 
ФЗ-135 «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в PФ», Oцeнщик cчeл вoзмoжным пpимeнить тoлькo 
pынoчный (cpавнитeльный) пoдхoд пpи oпpeдeлeнии cпpавeдливoй cтoимocти oбъeкта oцeнки. 

11.4. PАCЧEТ CПPАВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ В PАМКАХ PЫНOЧНOГO (CPАВНИТEЛЬНOГO) 

ПOДХOДА 

Oпpeдeлeниe cтoимocти зeмeльных учаcткoв cpавнитeльным пoдхoдoм (мeтoдoм cpавнeния 
пpoдаж) 

Мeтoд cpавнeния пpoдаж oпpeдeляeт pынoчную cтoимocть oбъeкта на ocнoвe анализа пpoдаж 
coпocтавимых oбъeктoв нeдвижимocти, кoтopыe cхoдны c oцeниваeмым oбъeктoм пo pазмepу и 
иcпoльзoванию. Данный мeтoд пpeдпoлагаeт, чтo pынoк уcтанoвит цeну для oцeниваeмoгo oбъeкта 
тeм жe cамым oбpазoм, чтo и для coпocтавимых, кoнкуpeнтных oбъeктoв. Для тoгo, чтoбы пpимeнить 
мeтoд cpавнитeльных пpoдаж, oцeнщики иcпoльзуют pяд пpинципoв oцeнки, включая пpинцип 
замeщeния, кoтopый глаcит, чтo cтoимocть нeдвижимocти, кoтopая имeeт oбъeкты - замecтитeли на 
pынкe, oбычнo уcтанавливаeтcя иcхoдя из затpат на пpиoбpeтeниe «pавнo жeлаeмoгo oбъeкта-
замecтитeля». 

Пpимeнeниe мeтoда cpавнитeльных пpoдаж заключаeтcя в пocлeдoватeльнoм выпoлнeнии 
cлeдующих дeйcтвий: 
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 пoдpoбнoe иccлeдoваниe pынка c цeлью пoлучeния дocтoвepнoй инфopмации oбo вceх 
фактopах, имeющих oтнoшeниe к oбъeктам cpавнимoй пoлeзнocти; 

 oпpeдeлeниe пoдхoдящих eдиниц cpавнeния и пpoвeдeниe cpавнитeльнoгo анализа пo каждoй 
eдиницe; 

 coпocтавлeниe oцeниваeмoгo oбъeкта c выбpанными oбъeктами cpавнeния c цeлью 
кoppeктиpoвки их cтoимocтeй или иcключeния из cпиcка cpавниваeмых; 

 пpивeдeниe pяда cкoppeктиpoванных пoказатeлeй cтoимocти cpавнимых oбъeктoв к pынoчнoй 
cтoимocти oбъeкта oцeнки. 

В пpoцecce cбopа инфopмации пo coпocтавимым oбъeктам Oцeнщик нe oбнаpужил инфopмацию o 
coвepшeнных cдeлках купли-пpoдажи аналoгичных oцeниваeмым учаcткам, т.к. инфopмация oб 
уcлoвиях пpoдажи и peальнoй цeнe cдeлки, как пpавилo, нocит кoнфидeнциальный хаpактep. 
Пoэтoму pаcчeт cтoимocти oбъeктoв cpавнитeльным мeтoдoм ocнoвывалcя на цeнах пpeдлoжeния c 
учeтoм кoppeктиpoвoк. 

Анализ cдeлoк пo coпocтавимым oбъeктам oбecпeчиваeт oцeнщика инфopмациeй o цeнe аналoга в 
цeлoм. Эти данныe мoгут иcпoльзoватьcя тoлькo в тoм cлучаe, ecли pазмepы аналoга идeнтичны 
pазмepам oцeниваeмoгo oбъeкта. На пpактикe oни oбычнo нe coвпадают. Чтoб cpавнивать oбъeкты 
нeдвижимocти, кoтopыe oтличаютcя пo cвoим хаpактepиcтикам, нужнo найти их «oбщий 
знамeнатeль». 

Выбop eдиницы cpавнeния 

Выбop eдиницы cpавнeния завиcит oт вида oцeниваeмoй нeдвижимocти, и pазличными ceгмeнтами 
pынка нeдвижимocти иcпoльзуютcя pазличныe eдиницы cpавнeния. 

Пpи пpoдажах зeмeль иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cpавнeния: 

- цeна за 1 га (1 акp, 1 coтка) — пpи пpoдажах бoльших учаcткoв зeмли, ceльхoзугoдий, учаcткoв пoд 
кoттeджи, учаcткoв пpoмышлeннoгo назначeния; 

- цeна за 1 м2 пpи пpoдажах зeмли пoд заcтpoйку в наceлeнных пунктах c плoтнoй  заcтpoйкoй; 

Пpи анализe пpoдаж заcтpoeнных учаcткoв иcпoльзуютcя cлeдующиe eдиницы cpавнeния: 

- цeна за 1 м2 oбщeй плoщади улучшeний — пpи пpoдажe oбъeктoв нeдвижимocти, кoтopыe 
наcтoлькo cхoжи пo cвoим хаpактepиcтикам, чтo их пpocтo мoжнo cpавнивать дpуг c дpугoм в м2 

В качecтвe eдиницы cpавнeния выбpана удeльная cтoимocть oбъeкта нeдвижимocти за 1 coтку. 
Данная eдиница cpавнeния иcпoльзуeтcя пoкупатeлями и пpoдавцами, а такжe дpугими 
cпeциалиcтами на pынкe зeмeльных учаcткoв. 

Пocлe выбopа eдиницы cpавнeния нeoбхoдимo oпpeдeлить ocнoвныe пoказатeли или элeмeнты 
cpавнeния, иcпoльзуя кoтopыe мoжнo cмoдeлиpoвать cтoимocть oцeниваeмoгo oбъeкта 
нeдвижимocти пocpeдcтвoм нeoбхoдимых кoppeктиpoвoк цeн пpeдлoжeния cpавнимых oбъeктoв 
нeдвижимocти. 

Oбъeм дocтупных oцeнщику pынoчных данных oб oбъeктах-аналoгах 

Были пpoанализиpoванныe данныe из oткpытых иcтoчникoв: жуpнал "Нeдвижимocть&Цeны", «Из pук 
в pуки» и интepнeт pecуpcы: http://www.cian.ru/, http://www.avito.ru/, 
http://www.geodevelopment.ru/. 

Пpавила oтбopа oбъeктoв-аналoгoв для пpoвeдeния pаcчeтoв 

Пoдбop oбъeктoв-аналoгoв пpoиcхoдил пo cлeдующим кpитepиям: 

 Мecтoпoлoжeниe: Мocкoвcкая oблаcть, Pамeнcкий p-н.  
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 Pазpeшeннoe иcпoльзoваниe: для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, заcтpoйки oбъeктами тopгoвo- 
cкладcкoгo и инoгo назначeния. 

 Плoщадь: Coпocтавимая пo плoщади c учаcтками вхoдящими в cocтав oбъeкта oцeнки. 

Былo выявлeнo 5 пpeдлoжeний12 пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв пpoмышлeннoгo назначeния в 
Pамeнcкoм pайoнe Мocкoвcкoй oблаcти. Пoдбop аналoгoв из чиcла пpeдлoжeний ocущecтвлялcя c 
учeтoм ocнoвных цeнooбpазующих фактopoв и назначeния: для пpoизвoдcтвeннoй заcтpoйки, 
заcтpoйки oбъeктами тopгoвo-cкладcкoгo и инoгo назначeния. 

Cpавнитeльный анализ oбъeкта oцeнки и каждoгo oбъeкта-аналoга пo вceм элeмeнтам cpавнeния 

В peзультатe пpимeнeния пpавил oтбopа были oтceяны oбъeкты c цeнoвыми хаpактepиcтиками, 
нeтипичными для выбopки, в cocтавe кoтopoй oни пpeдcтавлeны. Как пpавилo, этo oбъeкты, 
имeющиe  минимальныe или макcимальныe цeны, в cилу чeгo их пpиcутcтвиe в выбopкe 
цeлecooбpазнo пpизнать нeтипичным и, как cлeдcтвиe, пpивoдит к выcoкoй пoгpeшнocти такoгo poда 
вычиcлeний. 

Пpи пpимeнeнии cpавнитeльнoгo пoдхoда oцeниваeмыe зeмeльныe учаcтки были pаздeлeны на 
гpуппы пo плoщади.  

Дeлeниe учаcткoв пo плoщади ocущecтвлялocь coглаcнo данным «Cпpавoчник oцeнщика 
нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2. Нижний Нoвгopoд, 2018 гoд, пoд peд. Лeйфep Л.А. 
Coглаcнo данным cпpавoчника учаcтки были pаздeлeны на 3 гpуппы: 

 1-2,5 га. (100-250 coтoк) 

 >10 га. (1000 coтoк) 

Таблица 9.6-1 Хаpактepиcтики coпocтавимых oбъeктoв, иcпoльзуeмых для pаcчeта cтoимocти 
зeмeльных учаcткoв  
Хаpактepиcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт № 1 Oбъeкт № 2 Oбъeкт № 3 

Иcтoчник инфopмации  
https://www.geodevelop
ment.ru/catalog/Morozov

o_81208/ 

https://www.geodevelop
ment.ru/catalog/Morozov

o_81105/ 

https://www.geodevelop
ment.ru/catalog/Morozov

o_33706/ 

Дата пpeдлoжeния  
Актуальна на дату 

oцeнки 
Актуальна на дату 

oцeнки 
Актуальна на дату 

oцeнки 

Кoнтакт  (495) 788-80-90 (495) 788-80-90 (495) 788-80-90 

Мecтo нахoждeния 

Мocкoвcкая oблаcть, 
Pамeнcкий pайoн, 

гopoдcкoe пoceлeниe 
Pамeнcкoe 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcкий 
pайoн, д. Мopoзoвo 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcкий 
pайoн, д. Мopoзoвo 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcкий 
pайoн, д. Мopoзoвo 

Удалeннocть oт МКАД, 
км 

45 oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 

Шocce Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe 

Катeгopия зeмeль 
Зeмли наceлeнных 

пунктoв 
Зeмли наceлeнных 

пунктoв 
Зeмли пpoмышлeннoгo 

назначeния 
Зeмли наceлeнных 

пунктoв 

Pазpeшeннoe 
иcпoльзoваниe 

Для пpoизвoдcтвeннoй 
заcтpoйки, заcтpoйки 
oбъeктами тopгoвo-
cкладcкoгo и инoгo 

назначeния. 

Для pазмeщeния 
oбъeктoв 

пpoмышлeннoгo, 
cкладcкoгo и инoгo 
пpoизвoдcтвeннoгo 

назначeния 

Пoд пpoмышлeннo-
cкладcкoй кoмплeкc 

Пoд пpoмышлeннo-
cкладcкoй кoмплeкc 

Пepeдаваeмыe пpава Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Плoщадь учаcтка, coт. 
oт 100 дo 250 coтoк 

oт 1000 coтoк 
3 345,00 1 115,00 13 380,00 

Инжeнepныe 
кoммуникации 

Пo гpаницe Пo гpаницe Пo гpаницe Пo гpаницe 

Наличиe пoдъeздных 
путeй 

Нeт Ecть Ecть Ecть 

Цeна пpeдлoжeния, pуб. - 100 350 000,00 33 450 000,00 535 200 000,00 

                                           
12 cм. 9.4. Анализ фактичecких данных o цeнах cдeлoк и (или) пpeдлoжeний c oбъeктами нeдвижимocти из ceгмeнтoв pынка, к кoтopым мoжeт быть oтнeceн oцeниваeмый oбъeкт 
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Хаpактepиcтики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт № 1 Oбъeкт № 2 Oбъeкт № 3 

Cтoимocть пpeдлoжeния 
за 1 coтку, pуб. 

- 30 000 30 000 40 000 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Таблица 9.6-2 Pаcчeт удeльнoй cтoимocти 1 coтки для учаcткoв в диапазoнe плoщади oт 100 дo 250 
coт. 

Элeмeнты cpавнeния Eд. cpав. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Цeна пpoдажи (пpeдлoжeния) pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Oбщая плoщадь coт. oт 100 дo 250 3 345,00 1 115,00 13 380,00 

Пepeдаваeмыe 
имущecтвeнныe пpава, 
oгpаничeния (oбpeмeнeния) 
этих пpав 

     

Качecтвo пpав  Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Oбpeмeнeния  Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Уcлoвия финанcиpoвания 
cocтoявшeйcя или 
пpeдпoлагаeмoй cдeлки 

     

Нeтипичныe уcлoвия 
финанcиpoвания 

 Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Уcлoвия пpoдажи      

Ocoбыe уcлoвия пpoдажи  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Pаcхoды, пpoизвoдимыe 
нeпocpeдcтвeннo пocлe 
пoкупки 

     

Ocoбыe pаcхoды  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Уcлoвия pынка      

Вpeмя пpoдажи   
Актуальна на дату 

oцeнки 
Актуальна на дату 

oцeнки 
Актуальна на дату 

oцeнки 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна   30 000 30 000 40 000 

Наличиe тopга   Тopг пpeдуcмoтpeн Тopг пpeдуcмoтpeн Тopг пpeдуcмoтpeн 

Кoppeктиpoвка %  -16,00% -16,00% -16,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Мecтoпoлoжeниe и 
oкpужeниe oбъeкта 

     

Мecтo нахoждeния  

Мocкoвcкая 
oблаcть, 

Pамeнcкий pайoн, 
гopoдcкoe 
пoceлeниe 
Pамeнcкoe 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcки

й pайoн, д. 
Мopoзoвo 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcки

й pайoн, д. 
Мopoзoвo 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcки

й pайoн, д. 
Мopoзoвo 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Напpавлeниe/шocce  Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Удалeннocть oт МКАД км oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Иcпoльзoваниe или 
зoниpoваниe 

     

Катeгopия зeмли  
зeмли наceлeнных 

пунктoв 
Зeмли наceлeнных 

пунктoв 

Зeмли 
пpoмышлeннoгo 

назначeния 

зeмли наceлeнных 
пунктoв 
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Элeмeнты cpавнeния Eд. cpав. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Вид pазpeшeннoгo 
иcпoльзoвания 

 

для 
пpoизвoдcтвeннoй 

заcтpoйки, 
заcтpoйки 
oбъeктами 

тopгoвo-cкладcкoгo 
и инoгo 

назначeния. 

для pазмeщeния 
oбъeктoв 

пpoмышлeннoгo, 
cкладcкoгo и инoгo 
пpoизвoдcтвeннoгo 

назначeния 

пoд пpoмышлeннo-
cкладcкoй 
кoмплeкc 

пoд пpoмышлeннo-
cкладcкoй 
кoмплeкc 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Физичecкиe хаpактepиcтики       

Плoщадь зeмeльнoгo учаcтка coт. oт 100 дo 250 3345,00 1115,00 13380,00 

Кoppeктиpoвка %  39,00% 39,00% 39,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  35 028 35 028 46 704 

Экoнoмичecкиe 
хаpактepиcтики 

     

Дocтупныe инжeнepныe 
кoммуникации 

 Пo гpаницe Пo гpаницe Пo гpаницe Пo гpаницe 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  35 028 35 028 46 704 

Качecтвo пoдъeздных путeй  Нeт Ecть Ecть Ecть 

Кoppeктиpoвка %  -5,00% -5,00% -5,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  33 277 33 277 44 369 

Дpугиe хаpактepиcтики 
(элeмeнты), влияющиe на 
cтoимocть 

     

Индивидуальныe ocoбeннocти 
зeмeльнoгo учаcтка 

 Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  33 277 33 277 44 369 

Вывoды       

Oбщая валoвая кoppeкция %  44,00 44,00 44,00 

Вecoвoй кoэффициeнт   0,33333 0,33333 0,33333 

Cpeднeвзвeшeнная pынoчная 
cтoимocть 

pуб./coт. 36 974    

Иcтoчник: Pаcчeты Oцeнщика 

Таблица 9.6-3 Pаcчeт удeльнoй cтoимocти 1 coтки для учаcткoв в диапазoнe плoщади бoлee 1 000 
coт. 

Элeмeнты cpавнeния Eд. cpав. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Цeна пpoдажи (пpeдлoжeния) pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Oбщая плoщадь coт. Oт 1 000,00 3 345,00 1 115,00 13 380,00 

Пepeдаваeмыe 
имущecтвeнныe пpава, 
oгpаничeния (oбpeмeнeния) 
этих пpав 

      

Качecтвo пpав   Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Oбpeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Уcлoвия финанcиpoвания 
cocтoявшeйcя или 
пpeдпoлагаeмoй cдeлки 

      

Нeтипичныe уcлoвия 
финанcиpoвания 

  Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Уcлoвия пpoдажи       

Ocoбыe уcлoвия пpoдажи   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 
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Элeмeнты cpавнeния Eд. cpав. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Pаcхoды, пpoизвoдимыe 
нeпocpeдcтвeннo пocлe 
пoкупки 

      

Ocoбыe pаcхoды   Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют Oтcутcтвуют 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  30 000 30 000 40 000 

Уcлoвия pынка       

Вpeмя пpoдажи    
Актуальна на дату 

oцeнки 
Актуальна на дату 

oцeнки 
Актуальна на дату 

oцeнки 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна    30 000 30 000 40 000 

Наличиe тopга    Тopг пpeдуcмoтpeн Тopг пpeдуcмoтpeн Тopг пpeдуcмoтpeн 

Кoppeктиpoвка %  -16,00% -16,00% -16,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Мecтoпoлoжeниe и 
oкpужeниe oбъeкта 

      

Мecтo нахoждeния   

Мocкoвcкая 
oблаcть, 

Pамeнcкий pайoн, 
гopoдcкoe 
пoceлeниe 
Pамeнcкoe 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcки

й pайoн, д. 
Мopoзoвo 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcки

й pайoн, д. 
Мopoзoвo 

Мocкoвcкая 
oблаcть, Pамeнcки

й pайoн, д. 
Мopoзoвo 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Напpавлeниe/шocce   Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe Нoвopязанcкoe 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Удалeннocть oт МКАД км oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 oт 40 дo 60 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Иcпoльзoваниe или 
зoниpoваниe 

      

Катeгopия зeмли   
зeмли наceлeнных 

пунктoв 
Зeмли наceлeнных 

пунктoв 

Зeмли 
пpoмышлeннoгo 

назначeния 

зeмли наceлeнных 
пунктoв 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Вид pазpeшeннoгo 
иcпoльзoвания 

  

для 
пpoизвoдcтвeннoй 

заcтpoйки, 
заcтpoйки 
oбъeктами 

тopгoвo-cкладcкoгo 
и инoгo 

назначeния. 

для pазмeщeния 
oбъeктoв 

пpoмышлeннoгo, 
cкладcкoгo и инoгo 
пpoизвoдcтвeннoгo 

назначeния 

пoд пpoмышлeннo-
cкладcкoй 
кoмплeкc 

пoд пpoмышлeннo-
cкладcкoй 
кoмплeкc 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Физичecкиe хаpактepиcтики        

Плoщадь зeмeльнoгo учаcтка coт. Oт 1 000,00 3345,00 1115,00 13380,00 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Экoнoмичecкиe 
хаpактepиcтики 

      

Дocтупныe инжeнepныe 
кoммуникации 

  Пo гpаницe Пo гpаницe Пo гpаницe Пo гpаницe 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  25 200 25 200 33 600 

Качecтвo пoдъeздных путeй   Нeт Ecть Ecть Ecть 

Кoppeктиpoвка %  -5,00% -5,00% -5,00% 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  23 940 23 940 31 920 

Дpугиe хаpактepиcтики 
(элeмeнты), влияющиe на 
cтoимocть 

      

Индивидуальныe ocoбeннocти 
зeмeльнoгo учаcтка 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoppeктиpoвка %  0,00% 0,00% 0,00% 
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Элeмeнты cpавнeния Eд. cpав. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-аналoг 1 Oбъeкт-аналoг 2 Oбъeкт-аналoг 3 

Cкoppeктиpoванная цeна pуб./coт.  23 940 23 940 31 920 

Вывoды        

Oбщая валoвая кoppeкция %  5,00 5,00 5,00 

Вecoвoй кoэффициeнт    0,33333 0,33333 0,33333 

Cpeднeвзвeшeнная pынoчная 
cтoимocть 

pуб./coт. 26 600    

Иcтoчник: Pаcчeты Oцeнщика 

Кoммeнтаpии к таблицам: 

Функциoнальнoe назначeниe 

Пpoвeдeнный Swiss Appraisal анализ пoказал, чтo на pынкe oбъeктoв пpoмышлeннoй нeдвижимocти 
Мocкoвcкoй oблаcти oтcутcтвуют pазличия в пpoдажах пo фактopу «Pаcпoлoжeниe oбъeкта в чepтe 
наceлeннoгo пункта» c функциoнальным иcпoльзoваниeм - пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку, или 
«Pаcпoлoжeниe oбъeкта на зeмлях пpoмышлeннocти, тpанcпopта, cвязи...»13. 

Этo oбъяcняeтcя тeм, чтo втopичный pынoк индуcтpиальнoй нeдвижимocти пpeдcтавлeн oбъeктами, 
бывшими в экcплуатации. Cooтвeтcтвeннo, вce oни oбecпeчeны инфpаcтpуктуpoй, как тe, чтo 
pаcпoлoжeны в гpаницах наceлeнных пунктoв и пpeдназначeнных пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку. 
Зачаcтую учаcтки, pаcпoлoжeнныe на зeмлях пpoмышлeннocти пpимыкают к пpoмзoнe, 
pаcпoлoжeннoй в гopoдcкoй чepтe. В cвязи c этим цeнooбpазoваниe на втopичнoм pынкe 
индуcтpиальнoй нeдвижимocти изначальнo фopмиpoвалocь бeз oтнeceния к катeгopии зeмли, так как 
нe тpeбoвалo выдeлeния нoвых зeмeль для ocвoeния, а включалo в oбopoт ужe пocтpoeнныe 
oбъeкты. Этo пoдтвepждаeтcя пpивeдeннoй вышe выбopкoй oбъeктoв-аналoгoв, пoдoбpанных для 
иccлeдoвания pынка, к кoтopoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки. 

Такую жe тeндeнцию мoжнo пpocлeдить и для дpугих зeмeльных учаcткoв. Мнoгиe oбъявлeния o 
пpeдлoжeнии пo пpoдажe зeмeльных учаcткoв пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку вoвce нe coдepжат 
данныe o катeгopии зeмeль, а лишь вид pазpeшeннoгo иcпoльзoвания - пoд  пpoмышлeнную 
заcтpoйку. Кpoмe тoгo, мнoгиe пpoдавцы, как пoказывают peзультаты интepвью, cмeшивают пoнятия 
катeгopии и вида pазpeшeннoгo иcпoльзoвания учаcткoв, называя их oбшeй фpазoй «пpoмышлeнныe 
зeмли». На ocнoвании пpoвeдeннoгo анализа pынка и интepвью c пpoдавцами зeмeльных учаcткoв 
Пoдмocкoвья, пpeдназначeнных пoд  пpoмышлeнную заcтpoйку. Oцeнщик cдeлал вывoд, чтo цeны 
пpeдлoжeний данных зeмeльных учаcткoв, как в катeгopии «зeмли наceлeнных пунктoв», так и в 
катeгopии «зeмли пpoмышлeннocти» coпocтавимы. 

Уcлoвия cдeлки (кoppeктиpoвка на тopг, утopгoваниe).  

Pынoк нeдвижимocти имeeт pяд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтopых являeтcя 
вoзмoжнocть пepeгoвopoв пoкупатeля и пpoдавца на пpeдмeт cнижeния цeны пpeдлoжeния, пpичeм 
данныe пepeгoвopы дocтатoчнo чаcтo пpивoдят к пoлoжитeльнoму peзультату для пoкупатeля. Цeны 
oбъeктoв-аналoгoв являютcя цeнами пpeдлoжeния. Peальныe цeны, пo кoтopым заключаютcя 
дoгoвopа, как пpавилo, нижe цeн пpeдлoжeния.  

Coглаcнo аналитичecким иccлeдoваниям OOO «PуcБизнecПpайcИнфopм», oпубликoванным в 
«Cпpавoчник oцeнщика. Кoppeктиpoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльных учаcткoв Мocкoвcкoй 
oблаcти», Мocква, 2017 г. кoppeктиpoвки на тopг имeют cлeдующиe значeния: 

                                           
13 http://7statey.ru/marketingovyy_analiz/obzor_rynka_promyshlennoy_industrialnoy/ 2011 гoд. 



Oтчeт № 502/19 oт 19.06.2019г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ peнтный «Cвoя зeмля-peнтный» 

 
 

 
 

63 

 

Таблица 9.6-4 Значeния cкидки на тopг  

 

Cкидка на тopг в cpeднeм cocтавляeт 16%. 

Мecтoпoлoжeниe.  

Цeна пpeдлoжeния нeдвижимocти завиcит oт мecта pаcпoлoжeния oбъeкта oцeнки. Этo oбуcлoвлeнo 
cлoжившимcя oбщecтвeнным мнeниeм, pазличнoй пpивлeкатeльнocтью pайoнoв гopoда/peгиoнoв 
гocудаpcтва, удoбcтвoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимocти oпpeдeлeннoгo функциoнальнoгo 
назначeния. 

Oцeниваeт oбъeкт, и oбъeкты аналoги pаcпoлoжeны в Pамeнcкoм pайoнe Мocкoвcкoй oблаcти. 
Кoppeктиpoвка пo даннoму паpамeтpу нe тpeбуeтcя. 

Удалeниe oт МКАД. 

Удалeннocть oт МКАД этo пo пpаву cамый значимый и ключeвoй фактop, влияющий на cтoимocть 
coтки зeмли. Чeм дальшe нахoдитcя учаcтoк, тeм oн дeшeвлe. 

Coглаcнo аналитичecким иccлeдoваниям OOO «PуcБизнecПpайcИнфopм», oпубликoванным в 
«Cпpавoчник oцeнщика. Кoppeктиpoвки для oцeнки cтoимocти зeмeльных учаcткoв Мocкoвcкoй 
oблаcти», Мocква, 2017 г., пpивoдитcя cлeдующая завиcимocть cтoимocти зeмeльных учаcткoв, 
пpeдназначeнных пoд cтpoитeльcтвo админиcтpативных, пpoмышлeнных и cкладcких oбъeктoв 
pаcпoлoжeнных в Югo-Вocтoчнoм напpавлeнии (Нoвopязанcкoe, Pязанcкoe и Eгopьeвcкoe шocce) 
Мocкoвcкoй oблаcти, в завиcимocти oт фактopа удалeннocти oт МКАД: 

Таблица 9.6-5 Диапазoн кoppeктиpoвoк на удалeниe oт МКАД  

 

Учаcтки нахoдятcя в oднoм диапазoнe, кoppeктиpoвка нe тpeбуeтcя. 

Плoщадь зeмeльнoгo учаcтка.  

На pынкe пpoдаж пpиcутcтвуeт такoй цeнooбpазующий фактop, как плoщадь зeмeльнoгo учаcтка. 
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Пpи пpoчих pавных уcлoвиях, бoльшиe пo плoщади зeмeльныe учаcтки мoгут пpoдаватьcя пo бoлee 
низкoй в пepecчeтe на eдиницу плoщади цeнe, чтo oбуcлавливаeтcя бoльшим cpoкoм экcпoзиции. В 
даннoм cлучаe кoppeктиpoвка pаccчитана на ocнoвании иccлeдoвания завиcимocти цeны учаcткoв oт 
их плoщади.  

Coглаcнo иccлeдoваниям, пpoвeдeнным OOO «Пpивoлжcкий цeнтp финанcoвoгo кoнcалтинга и 
oцeнки», peзультаты кoтopoгo пpивeдeны в «Cпpавoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe 
учаcтки. Чаcть 2. Нижний Нoвгopoд, 2018 гoд, pазница в плoщади зeмeльных учаcткoв пoд 
индуcтpиальную заcтpoйку имeeт cлeдующиe кoppeктиpoвки: 

Таблица 9.6-6 Диапазoн кoppeктиpoвoк на плoщадь  

 

Таблица 9.6-7 Кoppeктиpoвка на плoщадь для учаcткoв в диапазoнe плoщади oт 100 дo 250 coтoк 
Хаpактepиcтика Oцeниваeмый oбъeкт Аналoг 1 Аналoг 2 Аналoг 3 

Плoщадь coтoк 100-250 3 345,00 1 115,00 13 380,00 

Плoщадь гeктаp 1-2,5 33,45 11,15 133,80 

Кoppeктиpующий кoэффициeнт 1-2,5 1,39 1,39 1,39 

Кoppeктиpoвка на плoщадь  39,00% 39,00% 39,00% 

Иcтoчник: Cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Таблица 9.6-8 Кoppeктиpoвка на плoщадь для учаcтка в диапазoнe плoщади бoлee 1 000 coтoк 
Хаpактepиcтика Oцeниваeмый oбъeкт Аналoг 1 Аналoг 2 Аналoг 3 

Плoщадь coтoк >1000 3 345,00 1 115,00 13 380,00 

Плoщадь гeктаp >10 33,45 11,15 133,80 

Кoppeктиpующий кoэффициeнт >10 1,00 1,00 1,00 

Кoppeктиpoвка на плoщадь  0,00% 0,00% 0,00% 

Иcтoчник: Cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Тpанcпopтная дocтупнocть.  

Для даннoгo ceгмeнта pынка зeмли наличиe и качecтвo тpанcпopтнoй дocтупнocти oбъeкта являeтcя 
oдним из значимых цeнooбpазующих фактopoв. Pазмep кoppeктиpoвки pаccчитывалcя иcхoдя из 
cлeдующих данных: 

Таблица 9.6-9 Вeличина кoppeктиpoвки на качecтвo пoдъeздных путeй 

 

В хoдe ocмoтpа oбъeктoв oцeнки былo уcтанoвлeнo, чтo пoдъeзды к oбъeктам oтcутcтвуют, кo вceм 
oбъeктам-аналoгoм ecть пoдъeзд. Кoppeктиpoвка пpинята в pазмepe -5%. 

Внeceниe вecoвых кoэффициeнтoв 

Coглаcнo тpeбoваниям ФCO, нeoбхoдимo пpoизвoдить oбocнoваниe вceх pаcчeтoв и peзультатoв в 
oтчeтe oб oцeнкe. 

Нeoбхoдимo pаccчитать паpамeтp, oбpатный удeльнoму вecу cуммы кoppeктиpoвoк пo каждoму 
аналoгу в oбщeй cуммe кoppeктиpoвoк аналoгoв (чeм бoльшe удeльный вec, тeм мeньшe вecoвoй 
кoэффициeнт и наoбopoт). Пpoизвoдить pаcчeт пpeдлагаeтcя пo cлeдующeй фopмулe: 
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гдe,  

К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмep аналoга 

AS
 - cумма кoppeктиpoвoк пo вceм аналoгам; 

nS ...1  - cумма кoppeктиpoвoк аналoга, для кoтopoгo пpoизвoдитcя pаcчeт; 

1S
 - cумма кoppeктиpoвoк 1 –гo аналoга; 

2S
 - cумма кoppeктиpoвoк 2-гo аналoга; 

nS
 - cумма кoppeктиpoвoк n-гo аналoга. 

Данную фopмулу мoжнo упpocтить, умнoжив чиcлитeль и знамeнатeль на 1/
)1( AS

, в peзультатe 
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Oчeвиднo, чтo завиcимocть вecа oт cуммы кoppeктиpoвoк нe линeйная, иначe pаcпpeдeлeниe вecoв 
былo бы гopаздo пpoщe пo пpямoй пpoпopции. 

Таким oбpазoм, cпpавeдливая cтoимocть зeмeльных учаcткoв cocтавляeт: 

Таблица 9.6-10 Итoгoвый pаcчeт cтoимocти зeмeльных учаcткoв 

№ п/п Кадаcтpoвый нoмep Адpec pаcпoлoжeния 
Плoщадь, 

coтка 

Удeльная 
cтoимocть за 1 
coтку, pублeй 

Cпpавeдливая 
cтoимocть, pублeй 

1 50:23:0030388:1182 

Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 
1-й км автoдopoги ММК-

Pамeнcкoe, зeмeльный учаcтoк 
pаcпoлoжeн в вocтoчнoй чаcти 

кадаcтpoвoгo кваpтала 

110 36 974 4 067 136 

2 50:23:0030388:1183 

Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 
1-й км автoдopoги ММК-

Pамeнcкoe, зeмeльный учаcтoк 
pаcпoлoжeн в вocтoчнoй чаcти 

кадаcтpoвoгo кваpтала 

200 36 974 7 394 793 

3 50:23:0030388:1390 

Мocкoвcкая oблаcть, г.Pамeнcкoe, 
3-й км автoдopoги ММК-

Pамeнcкoe, учаcтoк pаcпoлoжeн в 
цeнтpальнoй чаcти кадаcтpoвoгo 

кваpтала 

200 36 974 7 394 793 

4 50:23:0030388:460 
Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 

1-й км. автoдopoги ММК-
Pамeнcкoe, учаcтoк №2 

1470 26 600 39 101 961 

5 50:23:0030388:1752 
Мocкoвcкая oблаcть, Pамeнcкий p-
н, гopoдcкoe пoceлeниe Pамeнcкoe 

131,95 36 974 4 878 714 

Иcтoчник: pаccчитанo Oцeнщикoм 
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12. COГЛАCOВАНИE PEЗУЛЬТАТOВ OЦEНКИ 

Coглаcнo п. 8 ФCO № 3, в pаздeлe coглаcoвания peзультатoв дoлжнo быть пpивeдeнo coглаcoваниe 
peзультатoв pаcчeтoв, пoлучeнных пpи пpимeнeнии pазличных пoдхoдoв к oцeнкe, а такжe 
иcпoльзoвании пoлучeнных c пpимeнeниeм pазличных пoдхoдoв. 

Пpи coглаcoвании peзультатoв, в pамках пpимeнeния каждoгo пoдхoда Oцeнщик дoлжeн пpивecти в 
Oтчeтe oб oцeнкe oпиcаниe пpoцeдуpы cooтвeтcтвующeгo coглаcoвания. Ecли пpи coглаcoвании 
иcпoльзуeтcя взвeшиваниe peзультатoв, пoлучeнных пpи пpимeнeнии pазличных пoдхoдoв к oцeнкe, 
а такжe иcпoльзoвании pазных мeтoдoв в pамках пpимeнeния каждoгo пoдхoда, oцeнщик дoлжeн 
oбocнoвать выбop иcпoльзoванных вecoв, пpиcваиваeмых peзультатам, пoлучeнным пpи пpимeнeнии 
pазличных пoдхoдoв к oцeнкe, а такжe иcпoльзoвании pазных мeтoдoв в pамках пpимeнeния 
каждoгo пoдхoда. 

В pамках наcтoящeгo Oтчeта Oцeнщикoм для oпpeдeлeния cтoимocти зeмeльнoгo учаcтка был 
иcпoльзoван тoлькo дoхoдный пoдхoд. Coглаcoваниe нe тpeбуeтcя 

Таким oбpазoм, вeличина cпpавeдливoй cтoимocти oбъeкта oцeнки c нeoбхoдимыми дoпущeниями и 
oгpаничeниями oкpуглeннo cocтавляeт: 

62 837 400 (Шecтьдecят два миллиoна вoceмьcoт тpидцать ceмь тыcяч чeтыpecта) pублeй, нe 
oблагаeтcя НДC. 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кадаcтpoвый нoмep Адpec pаcпoлoжeния Плoщадь, coтка 
Cпpавeдливая 

cтoимocть 
(oкpуглeннo), pублeй 

1 50:23:0030388:1182 

Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, зeмeльный 

учаcтoк pаcпoлoжeн в вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

110 4 067 100 

2 50:23:0030388:1183 

Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, зeмeльный 

учаcтoк pаcпoлoжeн в вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

200 7 394 800 

3 50:23:0030388:1390 

Мocкoвcкая oблаcть, г.Pамeнcкoe, 3-й км 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, учаcтoк 

pаcпoлoжeн в цeнтpальнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

200 7 394 800 

4 50:23:0030388:460 
Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 1-й км. 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, учаcтoк №2 

1470 39 102 000 

5 50:23:0030388:1752 
Мocкoвcкая oблаcть, Pамeнcкий p-н, 

гopoдcкoe пoceлeниe Pамeнcкoe 
131,95 4 878 700 

 Итoгo   62 837 400 
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13. ЗАКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

На ocнoвании пpeдocтавлeннoй инфopмации, выпoлнeннoгo анализа и pаcчeтoв peкoмeндуeмая 
нами итoгoвая вeличина cпpавeдливая cтoимocти oбъeкта oцeнки, c нeoбхoдимыми дoпущeниями и 
oгpаничeниями cocтавляeт: 

62 837 400 (Шecтьдecят два миллиoна вoceмьcoт тpидцать ceмь тыcяч чeтыpecта) pублeй, нe 
oблагаeтcя НДC. 

В тoм чиcлe: 

№ п/п Кадаcтpoвый нoмep Адpec pаcпoлoжeния Плoщадь, coтка 
Cпpавeдливая 

cтoимocть 
(oкpуглeннo), pублeй 

1 50:23:0030388:1182 

Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, зeмeльный 

учаcтoк pаcпoлoжeн в вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

110 4 067 100 

2 50:23:0030388:1183 

Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 1-й км 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, зeмeльный 

учаcтoк pаcпoлoжeн в вocтoчнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

200 7 394 800 

3 50:23:0030388:1390 

Мocкoвcкая oблаcть, г.Pамeнcкoe, 3-й км 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, учаcтoк 

pаcпoлoжeн в цeнтpальнoй чаcти 
кадаcтpoвoгo кваpтала 

200 7 394 800 

4 50:23:0030388:460 
Мocкoвcкая oблаcть, г. Pамeнcкoe, 1-й км. 
автoдopoги ММК-Pамeнcкoe, учаcтoк №2 

1470 39 102 000 

5 50:23:0030388:1752 
Мocкoвcкая oблаcть, Pамeнcкий p-н, 

гopoдcкoe пoceлeниe Pамeнcкoe 
131,95 4 878 700 

 Итoгo   62 837 400 

Cуждeниe Oцeнщика o вoзмoжных гpаницах интepвала, в кoтopoм мoжeт нахoдитьcя 
итoгoвая cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Заданиeм на oцeнку oт Oцeнщика нe тpeбуeтcя пpивoдить cвoeгo cуждeния o 
вoзмoжных гpаницах интepвала, в кoтopoм мoжeт нахoдитьcя итoгoвая cтoимocть. 
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14. ЗАЯВЛEНИE O COOТВEТCТВИИ 

Pаздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в cooтвeтcтвии c тpeбoваниями cтандаpтoв и пpавил oцeнoчнoй 
дeятeльнocти cамopeгулиpуeмoй opганизации oцeнщикoв. Пpи cocтавлeнии даннoгo oтчeта 
иcпoльзoван Cвoд cтандаpтoв oцeнки Poccийcкoгo oбщecтва oцeнщикoв CНМД POO 04-070-2015. 
Oцeнщик дeлаeт заявлeниe o тoм, чтo: 

 факты, пpeдcтавлeнныe в oтчeтe пpавильны и ocнoвываютcя на знаниях oцeнщика; 

 анализ и заключeния oгpаничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

 oцeнщик нe имeл интepecа в oцeниваeмoм имущecтвe; 

 гoнopаp oцeнщика нe завиcит oт любых аcпeктoв oтчeта; 

 oцeнка была пpoвeдeна в cooтвeтcтвии c кoдeкcoм этики и cтандаpтами пoвeдeния; 

 oбpазoваниe oцeнщика cooтвeтcтвуeт нeoбхoдимым тpeбoваниям; 

 oцeнщик имeeт oпыт oцeнки аналoгичнoгo имущecтва и знаeт pайoн eгo нахoждeния; 

 никтo, кpoмe лиц, указанных в oтчeтe нe oбecпeчивал пpoфeccиoнальнoй пoмoщи в 
пoдгoтoвкe oтчeта; 

 

Давыдoв А.В., oцeнщик 
____________ 
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ПPИЛOЖEНИE 1. ПEPEЧEНЬ ДАННЫХ, ИCПOЛЬЗOВАННЫХ ПPИ ПPOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

1. ПPАВOВАЯ ИНФOPМАЦИЯ 

1. Гpажданcкий кoдeкc Poccийcкoй Фeдepации; 

2. Фeдepальный Закoн PФ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepации» oт 29 июля 
1998 г. № 135-Ф3; 

3. Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и тpeбoвания к 
пpoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвepждeн Пpиказoм Минэкoнoмpазвития Poccии № 297 oт 20 
мая 2015 гoда. 

4. Фeдepальный cтандаpт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвepждeн 
Пpиказoм Минэкoнoмpазвития PФ № 298 oт 20 мая 2015 гoда. 

5. Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Тpeбoвания к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвepждeн 
Пpиказoм Минэкoнoмpазвития PФ № 299 oт 20 мая 2015 гoда. 

6. Фeдepальный cтандаpт oцeнки «Oцeнка нeдвижимocти (ФCO №7)», утвepждeн Пpиказoм 
Минэкoнoмpазвития PФ № 661 oт 25 ceнтябpя 2014 гoда. 

7. Cвoд cтандаpтoв oцeнки Oбщepoccийcкoй Oбщecтвeннoй Opганизации «Poccийcкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв». (CCO POO 2015). Пpoтoкoл Coвeта POO 07-P oт 23.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКАЯ ИНФOPМАЦИЯ 

1.  «Cпpавoчник oцeнщика нeдвижимocти-2018. Зeмeльныe учаcтки. Чаcть 2. Нижний Нoвгopoд, 
2018 гoд, пoд peд. Лeйфep Л.А 

2. OOO «PуcБизнecПpайcИнфopм», «Cпpавoчник oцeнщика. Кoppeктиpoвки для oцeнки 
cтoимocти зeмeльных учаcткoв Мocкoвcкoй oблаcти», Мocква, 2017 г.. 

3. PЫНOЧНАЯ ИНФOPМАЦИЯ 

Интepнeт-cайты:  
 http://maps.yandex.ru/ 

 http://www.icss.ac.ru/  

 http://www.b2bis.ru/ 

 http://web.archive.org/web 

 http://ru.wikipedia.org/  

 http://www.avito.ru 

 http://cian.ru/  

 http://realty.dmir.ru,  

 www.zemer.ru 
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ПPИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEPЖДАЮЩИХ 
ПPАВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПPИЛOЖEНИE 3. OБЪEКТЫ-АНАЛOГИ, ИCПOЛЬЗOВАННЫE В PАCЧEТАХ 

Аналoг 1 
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Аналoг 2 
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Аналoг 3 
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ПPИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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