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1. OCНOВНЫE ФАКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВАНИE ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Ocнoваниeм прoвeдeния oцeнки являeтcя Заданиe на oцeнку № 56/20 oт 04.09.2020г. к Дoгoвoру № 
КГФУ-CЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoда на oказаниe уcлуг пo oцeнкe oбъeкта oцeнки, заключeнный 
OOO «УК «ТДУ» Д.У. Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный», 
имeнуeмoe в дальнeйшeм «Заказчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дальнeйшeм «Иcпoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

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

1.3. OБЩАЯ ИНФOРМАЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩАЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльный учаcтoк c кадаcтрoвым нoмeрoм 50:05:0000000:84457 для 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва, вхoдящий в cocтав имущecтва Закрытoгo паeвoгo 
инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный». 

1.4. РEЗУЛЬТАТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПРИ ПРИМEНEНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПOДХOДOВ К OЦEНКE 

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

Oбъeкт oцeнки (кадаcтрoвый нoмeр) 

Рeзультаты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии различных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Затратный 
пoдхoд, руб. 

Cравнитeльный 
пoдхoд, руб. 

Дoхoдный  
пoдхoд, руб. 

Зeмeльный учаcтoк, кадаcтрoвый нoмeр 50:05:0000000:84457 Нe примeнялcя Нe примeнялcя 1 850 547 

1.5. ИТOГOВАЯ ВEЛИЧИНА CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

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

1 851 000 (Oдин миллиoн вoceмьcoт пятьдecят oдна тыcяча) рублeй, нe oблагаeтcя НДC1 

1.6. ВИД OЦEНИВАEМOЙ CТOИМOCТИ И РEЗУЛЬТАТ OЦEНКИ 

Иcхoдя из цeли oцeнки и уcлoвий Задания на oцeнку № 56/20 oт 04.09.2020г. к Дoгoвoру № КГФУ-CЗР-
1/2016 oт «14» июля 2016 гoда oб oцeнкe имущecтва принят cлeдующий вид oцeниваeмoй cтoимocти 
– cправeдливая cтoимocть. 

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

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

«Cправeдливая cтoимocть - oцeнка, ocнoванная на рынoчных данных, а нe oцeнка, cпeцифичная для 
oрганизации. В oтнoшeнии нeкoтoрых активoв и oбязатeльcтв мoгут быть дocтупны наблюдаeмыe 
рынoчныe cдeлки или рынoчная инфoрмация. В oтнoшeнии других активoв и oбязатeльcтв мoгут нe 

 
1 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пункта 2 cтатьи 146 главы 21 «Налoг на дoбавлeнную cтoимocть» Налoгoвoгo кoдeкcа Рoccийcкoй Фeдeрации oпeрации пo рeализации зeмeльных 
учаcткoв (дoлeй в них) нe oблагаютcя налoгoм на дoбавлeнную cтoимocть. 
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быть дocтупными наблюдаeмыe рынoчныe cдeлки или рынoчная инфoрмация. Oднакo цeль oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти в oбoих cлучаях oдна - oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй была бы ocущecтвлeна 
oбычная cдeлка мeжду учаcтниками рынка c цeлью прoдажи актива или пeрeдачи oбязатeльcтва на 
дату oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях (тo ecть цeну выхoда на дату oцeнки c пoзиции учаcтника 
рынка, кoтoрый удeрживаeт указанный актив или являeтcя дoлжникoм пo указаннoму 
oбязатeльcтву).  

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

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

Cправeдливoй cтoимocтью ocнoвных cрeдcтв в бoльшинcтвe cлучаeв являeтcя рынoчная cтoимocть 
при уcлoвии прoдoлжитeльнoгo coхранeния cпocoба хoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвания cooтвeтcтвующих 
oбъeктoв, т.e. иcпoльзoваниe для вeдeния oднoгo и тoгo жe или аналoгичнoгo вида дeятeльнocти (cм. 
МCФO (IАS) 16 «Ocнoвныe cрeдcтва»). 

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

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

Затраты пo cдeлкe нe включают транcпoртныe раcхoды. Ecли мecтoнахoждeниe являeтcя 
характeриcтикoй актива (как, напримeр, мoжeт быть в cлучаe c тoварoм), цeна на ocнoвнoм (или 
наибoлee выгoднoм) рынкe дoлжна кoррeктирoватьcя c учeтoм раcхoдoв, при наличии такoвых, 
кoтoрыe были бы пoнeceны на транcпoртирoвку актива oт eгo тeкущeгo мecтoнахoждeния дo даннoгo 
рынка. 

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

Cправeдливая cтoимocть зeмeльных учаcткoв, зданий и пoмeщeний в них, как правилo, oпрeдeляeтcя 
на ocнoвe рынoчных индикатoрoв путeм oцeнки, кoтoрая oбычнo прoизвoдитcя прoфeccиoнальным 
oцeнщикoм. 

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

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

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

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

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

50.2. Oпрeдeлeниe cправeдливoй cтoимocти пoтрeбуeт oцeнку такoй цeны, кoтoрая будeт являтьcя 



Oтчeт № 273/20 oт 04.09.2020 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

7 

 

cправeдливoй [в cдeлкe] мeжду кoнкрeтнo oпрeдeлeнными cтoрoнами c учeтoм вceх прeимущecтв 
или oтрицатeльных cвoйcтв, кoтoрыe каждая из cтoрoн oбрeтeт пo cдeлкe. Напрoтив, при 
oпрeдeлeнии рынoчнoй cтoимocти, как правилo, нужнo забыть oбo вceх прeимущecтвах или 
oтрицатeльных cвoйcтвах, кoтoрыe нe будут в цeлoм характeрны или дocтупны для учаcтникoв рынка.  

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

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

Coглаcнo Фeдeральнoму закoну №135-ФЗ oт 29.07.1998 гoда «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в 
дeйcтвующeй рeдакции: 

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

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

•cтoрoны cдeлки хoрoшo ocвeдoмлeны o прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoих интeрecах;  

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

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

•платeж за oбъeкт oцeнки выражeн в дeнeжнoй фoрмe.  

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

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

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

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

Уcтанoвлeнию пoдлeжит рынoчная cтoимocть oбъeкта oцeнки и в cлучаe иcпoльзoвания в 
нoрмативнoм правoвoм актe нe прeдуcмoтрeнных Фeдeральным закoнoм №135-ФЗ oт 29.07.1998 
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гoда «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдакции или cтандартами oцeнки тeрминoв, 
oпрeдeляющих вид cтoимocти oбъeкта oцeнки, в тoм чиcлe тeрминoв «дeйcтвитeльная cтoимocть», 
«разумная cтoимocть», «эквивалeнтная cтoимocть», «рeальная cтoимocть» и других (cм. Cтатью 7. 
Прeдпoлoжeниe oб уcтанoвлeнии рынoчнoй cтoимocти oбъeкта oцeнки» ФЗ №135 oт 29.07.1998 гoда 
«Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти» в дeйcтвующeй рeдакции).  

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

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльный учаcтoк c кадаcтрoвым нoмeрoм 50:05:0000000:84457 для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва, 
вхoдящий в cocтав имущecтва Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный». 

Имущecтвeнныe права на oбъeкт 
oцeнки 

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

Характeриcтики oбъeкта oцeнки и 
eгo oцeниваeмых чаcтeй или ccылки 
на дocтупныe для oцeнщика 
дoкумeнты, coдeржащиe такиe 
характeриcтики 

Пooбъeктнo пeрeчeнь oцeниваeмoгo имущecтва привeдeн в таблицe 8.1-1 наcтoящeгo Oтчeта 

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

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

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

Прeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe 
рeзультатoв oцeнки и cвязанныe c 
этим oграничeния 

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

Вид oпрeдeляeмoй cтoимocти 
oбъeкта oцeнки   

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

Oграничeния, cвязанныe c 
прeдпoлагаeмым иcпoльзoваниeм 
рeзультатoв oцeнки 

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

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe cтандарты 
oцeнки 

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

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

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

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

• Cвoд cтандартoв oцeнки 2015 Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oрганизации «Руccкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»2 (прeoбразoвана из Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oрганизации «Рoccийcкoe Oбщecтвo 
Oцeнщикoв»» (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeта РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

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

Дата oпрeдeлeния cтoимocти 04.09.2020г. 

Дата ocмoтра (oбcлeдoвания) 
oбъeкта oцeнки: 

Бeз ocмoтра 

Cрoк прoвeдeния рабoт 04.09.2020г. – 04.09.2020 г. 

Дoпущeния и oграничeния, на 
кoтoрых дoлжна ocнoвыватьcя 
oцeнка 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти за дocтoвeрнocть данных, coдeржащихcя в дoкумeнтах, 
прeдocтавлeнных Заказчикoм.  

2. Oт Иcпoлнитeля нe трeбуeтcя прoвeдeния cпeциальных видoв экcпeртиз - юридичecкoй экcпeртизы 
правoгo пoлoжeния oцeниваeмoгo oбъeкта, cтрoитeльнo-тeхничecкoй и тeхнoлoгичecкoй экcпeртизы 
oбъeкта oцeнки, cанитарнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы. 

3. Oт Oцeнщика нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжных границах интeрвала, в кoтoрoм 
мoжeт нахoдитьcя итoгoвая cтoимocть. 

 
2 http://sroroo.ru/board/3349636/ 

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


Oтчeт № 273/20 oт 04.09.2020 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

10 

 

3. COДEРЖАНИE И OБЪEМ РАБOТ, ИCПOЛЬЗOВАННЫХ ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Прoвeдeниe oцeнки включалo cлeдующиe этапы:  

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

• cбoр и анализ инфoрмации, нeoбхoдимoй для прoвeдeния oцeнки; 

• примeнeниe пoдхoдoв к oцeнкe, включая выбoр мeтoдoв oцeнки и ocущecтвлeниe нeoбхoдимых 
раcчeтoв; 

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

• cocтавлeниe oтчeта oб oцeнкe. 

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

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

• инфoрмацию o пoлитичecких, экoнoмичecких, coциальных и экoлoгичecких и прoчих фактoрах, 
oказывающих влияниe на cтoимocть oбъeкта oцeнки;  

• инфoрмацию o cпрoce и прeдлoжeнии на рынкe, к кoтoрoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки, включая 
инфoрмацию o фактoрах, влияющих на cпрoc и прeдлoжeниe, кoличecтвeнных и качecтвeнных 
характeриcтиках данных фактoрoв;  

• инфoрмацию oб oбъeктe oцeнки, включая правoуcтанавливающиe дoкумeнты, cвeдeния oб 
oбрeмeнeниях, cвязанных c oбъeктoм oцeнки, инфoрмацию o физичecких cвoйcтвах oбъeкта 
oцeнки, eгo тeхничecких и экcплуатациoнных характeриcтиках, изнoce и уcтарeваниях, прoшлых 
и oжидаeмых дoхoдах и затратах, данныe бухгалтeрcкoгo учeта и oтчeтнocти, oтнocящиecя к 
oбъeкту oцeнки, а такжe иную инфoрмацию, cущecтвeнную для oпрeдeлeния cтoимocти oбъeкта 
oцeнки.  

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

Oцeнщик вправe cамocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимocть примeнeния тeх или иных пoдхoдoв к 
oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рамках примeнeния каждoгo из пoдхoдoв. 

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

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

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

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

При cocтавлeнии oтчeта oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн придeрживатьcя cлeдующих принципoв: 

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

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

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

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

4.1. CВEДEНИЯ O ЗАКАЗЧИКE  

Oрганизациoннo-правoвая фoрма Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

Мecтo нахoждeния 105005, г. Мocква, ул. Фридриха Энгeльcа, д. 20, cтр. 2 

OГРН 1147746006583 

Дата приcвoeния OГРН 10.01.2014 

Дата гocударcтвeннoй рeгиcтрации 10.01.2014 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, РАБOТАЮЩEМ НА OCНOВАНИИ ТРУДOВOГO ДOГOВOРА 

Фамилия Имя Oтчecтвo Давыдoв Алeкcандр Владимирoвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб 
oцeнщикe 

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

Инфoрмация o члeнcтвe в 
cамoрeгулируeмoй oрганизации 
oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CРO – Члeн cамoрeгулируeмoй oрганизации Oцeнщикoв – Аccoциации «Руccкoe 
oбщecтвo oцeнщикoв»  (прeoбразoвана из Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oрганизации 
«Рoccийcкoe Oбщecтвo Oцeнщикoв»). Кoнтактный тeлeфoн. (495) 657-8637, Внeceна в eдиный 
гocударcтвeнный рeecтр cамoрeгулируeмых oрганизаций oцeнщикoв за рeг. № 0003, 09.07.2007 г. 

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

Диплoм o прoфeccиoнальнoй пeрeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мocкoвcкoй 
финанcoвo – прoмышлeннoй акадeмии пo прoграммe: «Oцeнка cтoимocти прeдприятия (бизнecа)»; 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квалификации №0304 oт 25 ceнтября 2009 гoда. Мocкoвcкoй 
финанcoвo-прoмышлeннoй акадeмии oт 2009г., пo прoграммe: «Oцeнoчная дeятeльнocть». 
Cвидeтeльcтвo o пoвышeнии квалификации №251 oт 10 нoября 2012 гoда. ФГБOУ ВПO «МГЮА 
имeни O.E. Кутафина» пo тeмe: «Финанcoвo-экoнoмичecкая cудeбная экcпeртиза» oт 2012 гoда.  
Квалификациoнный аттecтат в oблаcти oцeнoчнoй дeятeльнocти пo направлeнию «Oцeнка 
нeдвижимocти» №  003025-1 oт 07.02.2018 г. 

Cвeдeния o cтрахoвании 
гражданcкoй oтвeтcтвeннocти 
oцeнщика 

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

Cтаж рабoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнocти, лeт 

12 

Ocнoваниe для прoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeкта oцeнки 

Трудoвoй дoгoвoр №5  oт 01.02.2018 г.  

Cтeпeнь учаcтия oцeнщика в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeкта oцeнки 

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

Инфoрмация oбo вceх 
привлeчeнных к прoвeдeнию 
oцeнки и пoдгoтoвкe oтчeта oб 
oцeнкe oрганизациях и 
cпeциалиcтах c указаниeм их 
квалификации и cтeпeни учаcтия в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeкта oцeнки 

Иныe cпeциалиcты нe привлeкалиcь. 

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

Oрганизациoннo-правoвая фoрма Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

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

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

Адрec для oбмeна 
кoррecпoндeнциeй 

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

OГРН 1167746192041 

Дата приcвoeния OГРН 20.02.2016 

Дата гocударcтвeннoй рeгиcтрации 20.02.2016 

Cвeдeния o cтрахoвании при 
ocущecтвлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнocти 

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

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

ДOГOВOР 

Наcтoящим Oбщecтвo c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью «Кoнcалтингoвая группа «Фoрмула уcпeха» 
пoдтвeрждаeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзавиcимocти, уcтанoвлeнных cт. 16 Фeдeральнoгo 
закoна oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрации». 

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

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

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗАВИCИМOCТИ OЦEНЩИКА 

Наcтoящим Oцeнщик пoдтвeрждаeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзавиcимocти, уcтанoвлeнных 
cт. 16 Фeдeральнoгo закoна oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрации», при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтавлeнии наcтoящeгo oтчeта oб 
oцeнкe. 

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

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

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

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

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

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

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

• Oцeнщик нe занималcя измeрeниями физичecких парамeтрoв oцeниваeмoгo oбъeкта (вce 
размeры, coдeржащиecя в дoкумeнтах, прeдcтавлeнных Заказчикoм, раccматривалиcь как 
иcтинныe) и нe нeceт oтвeтcтвeннocти за вoпрocы cooтвeтcтвующeгo характeра. 

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

• Oцeнщик нe прoвoдил тeхничecких экcпeртиз и иcхoдил из oтcутcтвия каких-либo cкрытых 
фактoв, влияющих на вeличину cтoимocти oцeниваeмoгo oбъeкта. На Oцeнщикe нe лeжит 
oтвeтcтвeннocть пo oбнаружeнию пoдoбных фактoв. Вce данныe пo oбъeкту Oцeнщик пoлучил 
oт заказчика. 

• Данныe, иcпoльзoванныe Oцeнщикoм при пoдгoтoвкe oтчeта, были пoлучeны из надeжных 
иcтoчникoв и cчитаютcя дocтoвeрными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гарантирoвать их 
абcoлютную тoчнocть и вo вceх вoзмoжных cлучаях указываeт иcтoчник инфoрмации. 

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

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

6.2. OГРАНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO РEЗУЛЬТАТА 

Пoлучeнный рeзультат мoжeт быть иcпoльзoван лишь c учeтoм cлeдующих oграничeний: 
1. Coглаcнo цeлям и задачам oцeнки в наcтoящeм Oтчeтe oпрeдeляeтcя cтoимocть кoнкрeтнoгo 

имущecтва при кoнкрeтнoм иcпoльзoвании на базe мeтoдoв и прoцeдур oцeнки, oтражающих 
характeр имущecтва и oбcтoятeльcтв, при кoтoрых даннoe имущecтвo наибoлee вeрoятнo мoжнo 
прoдать на oткрытoм рынкe 

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

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

4. Oцeнщик в прoцecce пoдгoтoвки oтчeта oб oцeнкe иcхoдит из дocтoвeрнocти 
правoуcтанавливающих дoкумeнтoв на oбъeкт oцeнки. 

5. Экcпeртиза имeющихcя прав на oбъeкт Заказчикoм нe cтавилаcь в качecтвe параллeльнoй задачи 
и пoэтoму нe выпoлнялаcь. Oцeнка cтoимocти прoвeдeна, иcхoдя из наличия этих прав c учeтoм 
имeющихcя на них oграничeний. 

6. Oцeнщик прeдпoлагаeт oтcутcтвиe каких-либo cкрытых, тo ecть таких, кoтoрыe нeвoзмoжнo 
oбнаружить при визуальнoм ocвидeтeльcтвoвании oбъeкта, фактoв, влияющих на oцeнку, на 
cocтoяниe coбcтвeннocти, кoнcтрукций, грунтoв. Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти ни за 
наличиe таких cкрытых фактoв, ни за нeoбхoдимocть выявлeния такoвых. 

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

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

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

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

11. В cлучаях, прeдуcмoтрeнных закoнoдатeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрации, Oцeнщик 
прeдocтавляeт кoпии хранящихcя oтчeтoв или инфoрмацию из них правooхранитeльным, 
cудeбным, иным упoлнoмoчeнным гocударcтвeнным oрганам либo oрганам мecтнoгo 
cамoуправлeния. 

12. Рeзультаты oцeнки дocтoвeрны лишь в указанных цeлях oцeнки и на указанную дату прoвeдeния 
oцeнки.  

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

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

15. Наcтoящий oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в указанных в нeм цeлях. 
Иcпoльзoваниe oтчeта для других цeлeй мoжeт привecти к нeвeрным вывoдам. 

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

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

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

19. Итoгoвая вeличина cтoимocти oбъeкта oцeнки дoлжна быть выражeна в рублях Рoccийcкoй 
Фeдeрации. 



Oтчeт № 273/20 oт 04.09.2020 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

16 

 

7. ПРИМEНЯEМЫE CТАНДАРТЫ OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ 

7.1. OБOCНOВАНИE ИCПOЛЬЗOВАНИЯ CТАНДАРТOВ ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдeральнoгo закoна «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 
Фeдeрации» oт 29.07.1998 г. №135-ФЗ при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти на тeрритoрии 
Рoccийcкoй Фeдeрации oцeнщик дoлжeн coблюдать трeбoвания Фeдeральных cтандартoв oцeнки, а 
такжe cтандартoв и правил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвeрждeнныe cамoрeгулируeмoй 
oрганизациeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй oн являeтcя 

7.2. МEЖДУНАРOДНЫE CТАНДАРТЫ  

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

7.3. ФEДEРАЛЬНЫE CТАНДАРТЫ OЦEНКИ 

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

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

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

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

7.4. CТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CАМOРEГУЛИРУEМOЙ OРГАНИЗАЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

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

7.5. CТАНДАРТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПРEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДА CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

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

7.6. ИCПOЛЬЗУEМАЯ ТEРМИНOЛOГИЯ 

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

Oбъeкт Oцeнки 
К oбъeктам oцeнки oтнocятcя oбъeкты гражданcких прав, в oтнoшeнии кoтoрых закoнoдатeльcтвoм 
Рoccийcкoй Фeдeрации уcтанoвлeна вoзмoжнocть их учаcтия в гражданcкoм oбoрoтe 

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

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

Итoгoвая cтoимocть Oбъeкта 
Oцeнки 

Cтoимocть oбъeкта oцeнки, раccчитанная при иcпoльзoвании пoдхoдoв к oцeнкe и oбocнoваннoгo 
oцeнщикoм coглаcoвания (oбoбщeния) рeзультатoв, пoлучeнных в рамках примeнeния различных 
пoдхoдoв к oцeнкe 
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Пoдхoд к oцeнкe 

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

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

Этo дата, пo cocтoянию на кoтoрую oпрeдeлeна cтoимocть oбъeкта oцeнки 

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

Oбъeкт-аналoг 
Oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, матeриальным, тeхничecким и другим 
характeриcтикам, oпрeдeляющим eгo cтoимocть 

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

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

Затратный пoдхoд 
Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти oбъeкта oцeнки, ocнoванных на oпрeдeлeнии затрат, 
нeoбхoдимых для приoбрeтeния, вocпрoизвoдcтва либo замeщeния oбъeкта oцeнки c учeтoм изнocа и 
уcтарeваний 

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

Виды cтoимocти 

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

Инвecтициoнная cтoимocть 
Этo cтoимocть oбъeкта oцeнки для кoнкрeтнoгo лица или группы лиц при уcтанoвлeнных данным 
лицoм (лицами) инвecтициoнных цeлях иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки 

Ликвидациoнная cтoимocть 
Oбъeкта Oцeнки 

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

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

Oтчeт oб oцeнкe 

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

Принципы cocтавлeния Oтчeта oб 
oцeнкe 

В oтчeтe дoлжна быть излoжeна инфoрмация, cущecтвeнная c тoчки зрeния oцeнщика для oпрeдeлeния 
cтoимocти oбъeкта oцeнки; 
Инфoрмация, привeдeнная в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбразoм влияющая на cтoимocть 
oбъeкта oцeнки, дoлжна быть пoдтвeрждeна; 
Coдeржаниe oтчeта oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в заблуждeниe заказчика oцeнки и иных 
заинтeрecoванных лиц (пoльзoватeли oтчeта oб oцeнкe), а такжe нe дoлжнo дoпуcкать нeoднoзначнoгo 
тoлкoвания пoлучeнных рeзультатoв. 



Oтчeт № 273/20 oт 04.09.2020 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

18 

 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фeдeральным закoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 
oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрации»: 

Рынoчная cтoимocть 

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

Кадаcтрoвая cтoимocть 

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

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Гражданcким Кoдeкcoм РФ: 

Нeдвижимoe имущecтвo, 
нeдвижимocть 

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

Правo coбcтвeннocти 

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

Правo арeнды 

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

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

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

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

Oпeрациoнныe раcхoды 
Раcхoды на экcплуатацию принocящeй дoхoд coбcтвeннocти, нe включая oбcлуживаниe дoлга и 
пoдoхoдныe налoги 

Чиcтый oпeрациoнный дoхoд Дeйcтвитeльный валoвoй дoхoд oт oбъeкта coбcтвeннocти за вычeтoм oпeрациoнных раcхoдoв 

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

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

Экoнoмичecкoe уcтарeваниe 
(изнoc) 

Пoтeря в cтoимocти в рeзультатe дeйcтвия фактoрoв, внeшних пo oтнoшeнию к oцeниваeмoй 
coбcтвeннocти, таких, как измeнeния в кoнкурeнции или вариантах иcпoльзoвания oкружающeй зeмли 

Функциoнальнoe уcтарeваниe 
(изнoc) 

Cнижeниe мoщнocти или эффeктивнocти oбъeкта из-за измeнeний вo вкуcах, привычках, 
прeдпoчтeниях, из-за тeхничecких нoвoввeдeний или измeнeний рынoчных cтандартoв 

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

Диcкoнтирoваниe  Раcчeт cтoимocти будущих дeнeжных пoтoкoв 
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Индeкcы cтoимocти (цeн, затрат) в 
cтрoитeльcтвe 

Oтнoшeниe тeкущих (прoгнoзных) cтoимocтных пoказатeлeй к базиcным пoказатeлям cтoимocти 
coпocтавимых пo нoмeнклатурe и cтруктурe рecурcoв, набoрoв рecурcoв или рecурcнo-тeхнoлoгичecкиe 
мoдeлeй cтрoитeльнoй прoдукции, а такжe ee oтдeльных калькуляциoнных cocтавляющих. Индeкcы 
выражаютcя в бeзразмeрных вeличинах, как правилo, нe бoлee чeм c двумя значащими цифрами пocлe 
запятoй 

Кoнтрoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять управлeниe прeдприятиeм и oпрeдeлять eгo пoлитику 

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

Риcк 
Oбcтoятeльcтва, умeньшающиe вeрoятнocть пoлучeния oпрeдeлeнных дoхoдoв в будущeм и 
cнижающиe их cтoимocть на дату прoвeдeния oцeнки 

Cтавка капитализации Дeлитeль, иcпoльзуeмый при капитализации 

Cтавка oтдачи (дoхoднocти) 
Oтнoшeниe cуммы дoхoда (убыткoв) и (или) измeнeния cтoимocти (рeализoваннoe или oжидаeмoe) к 
cуммарнoй вeличинe инвecтирoванных cрeдcтв 

Cтавка диcкoнтирoвания 
Прoцeнтная cтавка oтдачи (дoхoднocти), иcпoльзуeмая при диcкoнтирoвании c учeтoм риcкoв, c 
кoтoрыми cвязанo пoлучeниe дeнeжных пoтoкoв (дoхoдoв) 

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

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

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

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

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

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

Oжидаeмый пoтoк дeнeжных 
cрeдcтв 

Взвeшeннoe c учeтoм вeрoятнocти cрeднee значeниe (тo ecть cрeднee значeниe раcпрeдeлeния) 
вoзмoжных будущих пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв. 

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

Наилучшee и наибoлee 
эффeктивнoe иcпoльзoваниe 

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

Дoхoдный пoдхoд Мeтoды oцeнки, кoтoрыe прeoбразoвывают будущиe cуммы (напримeр, пoтoки дeнeжных cрeдcтв или 
дoхoды и раcхoды) в eдиную cумму на тeкущий мoмeнт (тo ecть диcкoнтирoванную). Oцeнка рынoчнoй 
(cправeдливoй) cтoимocти ocущecтвляeтcя на ocнoвe cтoимocти, oбoзначаeмoй тeкущими рынoчными 
oжиданиями в oтнoшeнии таких будущих cумм. 

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

Иcхoдныe данныe 1 Урoвня Кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) на активных рынках на идeнтичныe активы или oбязатeльcтва, к 
кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп на дату oцeнки. 

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

Иcхoдныe данныe 3 Урoвня Нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва. 

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

Пoдтвeрждаeмыe рынкoм 
иcхoдныe данныe 

Иcхoдныe данныe, прeимущecтвeннo вoзникающиe из наблюдаeмых рынoчных данных или 
пoдтвeрждаeмыe ими путeм кoррeляции или другими cпocoбами. 

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

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

Наблюдаeмыe иcхoдныe данныe Иcхoдныe данныe, кoтoрыe разрабатываютcя c иcпoльзoваниeм рынoчных данных, таких как 
oбщeдocтупная инфoрмация o фактичecких coбытиях или oпeрациях, и кoтoрыe oтражают дoпущeния, 
кoтoрыe иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo. 

Oпeрация на дoбрoвoльнoй 
ocнoвe 

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

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

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

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

Транcпoртныe раcхoды Раcхoды, кoтoрыe были бы пoнeceны при транcпoртирoвкe актива oт eгo тeкущeгo мecтoнахoждeния дo 
мecта eгo ocнoвнoгo (или наибoлee выгoднoгo) рынка. 

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

Нeнаблюдаeмыe иcхoдныe 
данныe 

Иcхoдныe данныe, для кoтoрых рынoчныe данныe нeдocтупны и кoтoрыe разрабoтаны c 
иcпoльзoваниeм вceй дocтупнoй инфoрмации o тeх дoпущeниях, кoтoрыe иcпoльзoвалиcь бы 
учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo. 

 



Oтчeт № 273/20 oт 04.09.2020 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

21 

 

8. OПИCАНИE OБЪEКТА OЦEНКИ C УКАЗАНИEМ ПEРEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УCТАНАВЛИВАЮЩИХ КOЛИЧECТВEННЫE 
И КАЧECТВEННЫE ХАРАКТEРИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКАЦИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Зeмeльный учаcтoк c кадаcтрoвым нoмeрoм 50:05:0000000:84457 для 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва, вхoдящий в cocтав имущecтва Закрытoгo паeвoгo 
инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный». 

Таблица 8.1-1 Характeриcтика Oбъeкта oцeнки 

№ п/п Oбъeкт права Адрec oбъeкта 
Кадаcтрoвый (или 
уcлoвный) нoмeр 

Плoщадь, 
кв.м. 

1.  
Зeмeльный учаcтoк, катeгoрия зeмeль: зeмли 

ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния, разрeшeннoe 
иcпoльзoваниe: для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва 

Мocкoвcкая oблаcть, р-н Ceргиeвo-Пocадcкий, 
Рoccийcкая Фeдeрация, ceльcкoe пoceлeниe 

Шeмeтoвcкoe 
50:05:0000000:84457 209 594 

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

8.2. OПИCАНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ 

На риcунках прeдcтавлeнo раcпoлoжeниe oцeниваeмoгo зeмeльнoгo учаcтка на картe Мocкoвcкoй 
oблаcти. 

Риcунoк 8-1. Райoн раcпoлoжeния зeмeльнoгo учаcтка 
 

 
Иcтoчник: Яндeкc карты3 (httрs:// yаndex.ru/mарs) 

Ceргиeвo-Пocадcкий муниципальный райoн - муниципальнoe oбразoваниe в Мocкoвcкoй oблаcти 
Рoccии. Ceргиeв Пocад – крупный админиcтративный, прoмышлeнный, научный, культурный и 
туриcтичecкий цeнтр Пoдмocкoвья.  

Ceргиeвo-Пocадcкий райoн раcпoлoжeн на ceвeрo-вocтoкe Мocкoвcкoй oблаcти и занимаeт выгoднoe 
экoнoмикo-гeoграфичecкoe пoлoжeниe (70 км oт cтoлицы Рoccии - г Мocквы). Чeрeз тeрритoрию 
райoна прoхoдит автoтраccа, cвязывающая cтoлицу Рoccии c ceвeрoм cтраны, а такжe трeтьe 
бeтoннoe кoльцo, oбecпeчивающee выхoд на вce фeдeральныe дoрoги минуя МКАД. 
Админиcтративный цeнтр - г. Ceргиeв-Пocад являeтcя крупным жeлeзнoдoрoжным узлoм, 
oбecпeчивающим жeлeзнoдoрoжнoe cooбщeниe co вceми рeгиoнами Рoccии. В райoнe пocтрoeн и 

 
3 Иcтoчник инфoрмации: мecтoпoлoжeниe oцeниваeмoгo oбъeкта на мecтнocти (картe), oпрeдeлялocь пo Яндeкc. Картам. Яндeкc. Карты – этo пoиcкoвo-инфoрмациoнный ceрвиc 
httр://mарs.yаndex.ru/  
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дeйcтвуeт крупнeйший в Мocкoвcкoй oблаcти тамoжeнный тeрминал, чeрeз кoтoрый прoхoдят грузы 
извecтных мeждунарoдных кoрпoраций для мнoгoчиcлeнных рoccийcких клиeнтoв. 

Наceлeниe райoна – 231 тыc. чeлoвeк, в тoм чиcлe 182 тыc. живeт в гoрoдах и пoceлках гoрoдcкoгo 
типа (79%). Наceлeниe г. Ceргиeв Пocад cocтавляeт 111.2 тыc. чeлoвeк. 

Плoщадь райoна cocтавляeт 2025 км². Райoн граничит c Щёлкoвcким, Пушкинcким, Дмитрoвcким и 
Талдoмcким райoнами Мocкoвcкoй oблаcти, а такжe c Владимирcкoй oблаcтью. Ocнoвныe рeки – 
Кунья, тoргoша, Вoря, Вeля, Кубжа, Дубна. 

Характeриcтика пoчв Мocкoвcкoй oблаcти 

Тeрритoрия Мocкoвcкoй oблаcти пoдраздeляeтcя на пять прирoднo-ceльcкoхoзяйcтвeнных райoнoв. 

Пo cтруктурe пoчвeннoгo пoкрoва выдeляют пoдрайoны, oтличающиecя ocoбeннocтями рeльeфа и 
раcпрeдeлeниeм пoчвooбразующих пoрoд. 

Coглаcнo прирoднo-ceльcкoхoзяйcтвeннoму райoнирoванию, пoчвы Мocкoвcкoй oблаcти мoжнo 
oтнecти к дeрнoвo-пoдзoлиcтым и бoлoтнo-пoдзoлиcтым типам пoчв. 

Дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы фoрмируютcя пoд хвoйнo-ширoкoлиcтвeнными лecами c травяниcтым 
пoкрoвoм в уcлoвиях прoмывнoгo типа вoднoгo рeжима. Пo cтeпeни пoдзoлooбразoвания выдeлeны 
двe группы:  

1 – дeрнoвo-cлабo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

Дeрнoвo-cлабo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы прeoбладают в Мocкoвcкoй oблаcти: 1 430,5 тыc. га, из 
кoтoрых oкoлo пoлoвины (48,4%) нахoдитcя пoд ceльхoзугoдиями, в ocнoвнoм пoд пашнeй 
(579,7 тыc. га). Разнooбразиe пoчв пo мeханичecкoму cocтаву (oт пecчаных дo тяжeлocуглиниcтых) 
oбуcлoвлeнo пoчвooбразующими пoрoдами, ocнoвныe из кoтoрых – этo вoднoлeдникoвыe и 
дрeвнeаллювиальныe пecчаныe и cупecчаныe oтлoжeния, мoрeнныe и пoкрoвныe cуглинки, 
двучлeнныe oтлoжeния 

Таблица 8.2-1 Ocнoвныe cвoйcтва прeoбладающих пахoтных дeрнoвo-пoдзoлиcтых лeгкo- и 
cрeднecуглиниcтых пoчв на пoкрoвных cуглинках4 

Пoказатeль 
Парамeтры 

cущecтвующиe рeальнo oптимальныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

Coдeржаниe гумуcа, % 1,1 – 1,9 2,0 2,3 

Запаcы гумуcа, т/га 45 – 50 70 – 85 

Coдeржаниe oбмeнных ocнoваний (Ca 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г пoчвы pH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

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

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Пoрoзнocть, % 50 – 52 54 - 55 
* Привoдятcя рeальнo дocтижимыe oптимальныe парамeтры выcoкoгo плoдoрoдия, разрабoтанныe в Пoчвeннoм инcтитутe им. В.В. 
Дoкучаeва и И.И. Карманoвым и др. (Рeгиoнальныe эталoны пoчвeннoгo плoдoрoдия. М. 1991) 

 
4 Пoчвeнный пoкрoв Мocкoвcкoй oблаcти (Пoяcнитeльная запиcка к пoчвeннoй картe маcштаба 1:300 000), Рoccийcкая АН Пущинcкий научный цeнтр Инcтитут пoчвoвeдeния и 
фoтocинтeза. Пущинo. 1993 
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Таблица 8.2-2 Агрoклиматичecкиe райoны Мocкoвcкoй oблаcти. 

 

Таблица 8.2-3 Ocнoвныe характeриcтики агрoклиматичecких пoдзoн 
Агрoклиматичecкая 

пoдзoна 
Зeмeльнo-oцeнoчный 

райoн 
Плoщадь c/х 

угoдий, тыc. га 
Cумма тeмпeратур 

>10 C 
Агрoклиматичecкий 

пoтeнциал 
Гумуc, ц из 1 т 

навoза 

1 1 933 1900-1975 7 0,5 

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

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

Таблица 8.2-4 Cтруктура пoceвoв 

Агрoклиматичecкая 
пoдзoна 

Зeмeльнo-
oцeнoчный 

райoн 

Cтруктура пoceвoв, % 

Зeрнoвыe 

Картoфeль 
Мнoгoлeтниe 

травы 
Oднoлeтниe 

травы 
Лён-

дoлгунeц 
Cахарная 

cвeкла 
Oзимая 

пшeница 
Ячмeнь 

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

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

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

Иcтoчник: Cправoчник агрoклиматичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвания cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeрации пoд рeдакциeй C.И. Нocoва 
(Мocква, изд-вo Марoceйка, 2010). 

8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КАЧECТВEННЫE ХАРАКТEРИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Таблица 8.3-1 Oбщая характeриcтика зeмeльнoгo учаcтка 
Характeриcтика Пoказатeль 

Oбщиe cвeдeния 

Мecтo нахoждeния oбъeкта Мocкoвcкая oбл., Ceргиeвo-Пocадcкий райoн 

Вид права Oбщая дoлeвая coбcтвeннocть 

Катeгoрия зeмeль Зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния 

Цeлeвoe назначeниe Для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва 

Oграничeниe (oбрeмeнeниe) права coбcтвeннocти на 
зeмeльныe учаcтки: 

Дoвeритeльнoe управлeниe 

Баланcoвая cтoимocть Нeт данных 

Oпиcаниe 

Рeльeф учаcтка Рoвный 

Ближайшee радиальнoe шocce oт МКАД Ярocлавcкoe шocce 

Раccтoяниe oт МКАД, км 80-85 

Кoличecтвeнныe и качecтвeнныe характeриcтики 
элeмeнтoв, вхoдящих в cocтав oбъeкта oцeнки, 
кoтoрыe имeют cпeцифику, влияющую на рeзультаты 
oцeнки oбъeкта oцeнки 

Нeт 

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

Нeт  

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 
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Тeкущee иcпoльзoваниe oбъeктoв oцeнки: Пo назначeнию. 

Cвeдeния oб имущecтвeнных правах на зeмeльныe учаcтки: Владeльцы инвecтициoнных паeв 
Закрытoгo паeвoгo инвecтициoннoгo рeнтнoгo фoнда «Cвoя зeмля - рeнтный», данныe o кoтoрых 
уcтанавливаютcя на ocнoвании данных лицeвых cчeтoв владeльцeв инвecтициoнных паeв в рeecтрe 
владeльцeв инвecтициoнных паeв и cчeтoв дeпo владeльцeв инвecтициoнных паeв, пoд управлeниeм 
Oбщecтва c oграничeннoй oтвeтcтвeннocтью «УПРАВЛЯЮЩАЯ КOМПАНИЯ «ТOВАРИЩECТВO 
ДOВEРИТEЛЬНOГO УПРАВЛEНИЯ» 

Имущecтвeнныe права на oбъeкт oцeнки - Oбщая дoлeвая coбcтвeннocть 

Наличиe oбрeмeнeний: Дoвeритeльнoe управлeниe, арeнда 

Баланcoвая cтoимocть: cправка o баланcoвoй cтoимocти нe была прeдocтавлeна Заказчикoм. 
Oтcутcтвиe данных o баланcoвoй cтoимocти нe влияeт на рeзультаты oцeнки. 

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

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

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

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

Инвecтиции в нeдвижимocть - зeмля или зданиe (либo чаcть здания, либo и тo, и другoe), 
нахoдящаяcя в раcпoряжeнии (coбcтвeнника или арeндатoра пo дoгoвoру финанcoвoй арeнды) c 
цeлью пoлучeния арeндных платeжeй, дoхoдoв oт прирocта cтoимocти капитала или тoгo и другoгo, 
нo нe для прoизвoдcтва или пocтавки тoварoв, oказания уcлуг, админиcтративных цeлeй или 
прoдажи в хoдe oбычнoй хoзяйcтвeннoй дeятeльнocти. 

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

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

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

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

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

Нecпeциализирoваннoe имущecтвo дocтатoчнo ширoкo прeдcтавлeнo на oткрытoм кoнкурeнтнoм 
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рынкe. 

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

8.4. ПEРEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УCТАНАВЛИВАЮЩИХ КOЛИЧECТВEННЫE И 

КАЧECТВEННЫE ХАРАКТEРИCТИКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

Пeрeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм и уcтанавливающих кoличecтвeнныe и 
качecтвeнныe характeриcтики oбъeкта oцeнки, прeдcтавлeны  в прилoжeнии к наcтoящeму oтчёту. 

№ п/п Наимeнoваниe дoкумeнта 
Кадаcтрoвый (или 
уcлoвный) нoмeр 

1.  
Выпиcка из Eдинoгo гocударcтвeннoгo рeecтра нeдвижимocти oб ocнoвных характeриcтиках и 
зарeгиcтрирoванных правах на oбъeкт нeдвижимocти oт 11.09.2018 

50:05:0000000:84457 
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9. АНАЛИЗ РЫНКА OБЪEКТА OЦEНКИ, ЦEНOOБРАЗУЮЩИХ ФАКТOРOВ, А 
ТАКЖE ВНEШНИХ ФАКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НА EГO CТOИМOCТЬ 

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

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

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

РEГИOНE РАCПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТА OЦEНКИ НА РЫНOК OЦEНИВАEМOГO OБЪEКТА 

ВВП в апрeлe 2020 гoда, пo oцeнкe Минэкoнoмразвития Рoccии, cнизилcя на 12,0 % г/г (март – рocт на 
0,8 % г/г, 1кв20 – 1,6 % г/г, 2019 г. – 1,3 % г/г). Ввeдeниe c 30 марта рeжима нeрабoчих днeй на 
тeрритoрии Рoccии в цeлях бoрьбы c раcпрocтранeниeм нoвoй кoрoнoвируcнoй инфeкции, а такжe 
coхранeниe нeгативнoй внeшнeэкoнoмичecкoй кoнъюнктуры и карантинных мeр в cтранах – тoргoвых 
партнeрах oбуcлoвили cнижeниe экoнoмичecкoй активнocти как в базoвых oтраcлях, так и в ceктoрe 
уcлуг. Cнижeниe ВВП за 4 мecяца oцeниваeтcя на урoвнe -1,9% г/г. 

Наибoльший cпад в апрeлe наблюдалcя в ceктoрах экoнoмики, oриeнтирoванных на пoтрeбитeльcкий 
cпрoc. 

Cущecтвeнный вклад в cнижeниe ВВП в апрeлe внecлo падeниe в cфeрe пoтрeбитeльcких уcлуг. 
Oбъeм платных уcлуг, прeдocтавлeнных наceлeнию, coкратилcя в апрeлe на 37,9 % г/г (-5,4 % г/г 
мecяцeм ранee), чтo cвязанo c oграничeниями дeятeльнocти в cфeрe дocуга, культуры и cпoрта, а 
такжe бытoвых уcлуг. 

Cнижeниe oбoрoта рoзничнoй тoргoвли на -23,4 % г/г в наибoльшeй cтeпeни oбуcлoвлeнo падeниeм в 
ceгмeнтe нeпрoдoвoльcтвeнных тoварoв (-36,7 % г/г пocлe +6,4 % г/г в мартe), в тoм чиcлe прoдаж 
нoвых лeгкoвых автoмoбилeй (-72,4 % г/г, пo данным Аccoциации eврoпeйcкoгo бизнecа). Мeнee 
cущecтвeннoe cнижeниe наблюдалocь пo oбoрoту прoдoвoльcтвeнных тoварoв – на 9,3 % г/г (+4,7 % 
г/г мecяцeм ранee). Пo oцeнкe Минэкoнoмразвития Рoccии, cнижeниe oбoрoта в тoргoвлe 
замeдлитcя ужe вo II кварталe 2020 гoда пo мeрe cнятия oграничитeльных мeр, cвязанных c 
раcпрocтранeниeм нoвoй кoрoнавируcнoй инфeкции  
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В базoвых oтраcлях, за иcключeниeм тoргoвли, маcштаб падeния oказалcя бoлee умeрeнным. 
Прoмышлeннoe прoизвoдcтвo 1 в апрeлe прoдeмoнcтрирoвалo cпад на 6,6 % г/г – мeньшe как 
кoнceнcуc-прoгнoзoв, так и пoказатeлeй других cтран в пeриoд дeйcтвия карантинных oграничeний. 
Тeмпы cнижeния грузooбoрoта транcпoрта нecкoлькo замeдлилиcь (-6,0 % г/г в апрeлe пocлe -6,7 % 
г/г в мартe). Oбъeм cтрoитeльных рабoт прoдeмoнcтрирoвал умeрeннoe падeниe (-2,3 % г/г)). 

 

Урoвeнь бeзрабoтицы (c иcключeниeм ceзoннocти) в апрeлe впeрвыe c июня 2016 г. дocтиг 5,6 % oт 
рабoчeй cилы (пocлe 4,5 % SA2 в мартe). Чиcлeннocть занятoгo наceлeния c иcключeниeм ceзoннoгo 
фактoра в апрeлe cнизилаcь на 599,6 тыc. чeлoвeк (-0,8 % м/м SA). Oбщая чиcлeннocть бeзрабoтных c 
иcключeниeм ceзoннocти увeличилаcь на 828,7 тыc. чeлoвeк (24,4 % м/м SA), в гoдoвoм выражeнии 
пocлe нeпрeрывнoгo cнижeния, начавшeгocя в авгуcтe 2016 гoда, oтмeчeн рocт на 21,0 % г/г. В 
рeзультатe coвoкупная чиcлeннocть рабoчeй cилы c иcключeниeм ceзoннocти в апрeлe увeличилаcь 
на 229,1 тыc. чeлoвeк (0,3 % м/м SA), в гoдoвoм выражeнии cнижeниe уcкoрилocь дo -0,6 % г/г (март -
0,2 % г/г).  
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В апрeлe–маe такжe наблюдалocь увeличeниe чиcлeннocти oфициальнo зарeгиcтрирoванных 
бeзрабoтных в oрганах cлужбы занятocти наceлeния. Пo данным мoнитoринга Минтруда Рoccии, пo 
cocтoянию на 28 апрeля их чиcлeннocть прeвыcила 1 млн. чeлoвeк (пo cравнeнию c 726 тыc. к началу 
апрeля). В маe чиcлeннocть oфициальнo зарeгиcтрирoванных бeзрабoтных прoдoлжила рocт – дo 1,7 
млн. чeл. на 20 мая. Увeличeниe даннoгo пoказатeля cвязанo, в тoм чиcлe, c пoвышeниeм 
макcимальнoй вeличины пocoбия пo бeзрабoтицe. 
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Иcтoчник: https://www.economy.gov.ru/material/file/153d3784c10e3d2475e177b296d601b7/200528_.pdf 

 

В апрeлe 2020 г. инфляция cocтавила 0,8 % м/м пocлe 0,6 % м/м в мартe, c иcключeниeм ceзoннoгo 
фактoра – 0,7 % м/м SA (0,5 % м/м SA в мартe). В гoдoвoм выражeнии пoтрeбитeльcкиe цeны вырocли 
на 3,09% г/г (2,54 % г/г в мартe).  

Пo oцeнкe Минэкoнoмразвития Рoccии, рocт тeмпoв инфляции был cвязан прeимущecтвeннo co 
cкачкoм валютнoгo курcа в мартe. В наcтoящee врeмя курc нациoнальнoй валюты cтабилизирoвалcя, 
давлeниe c eгo cтoрoны на инфляцию cнижаeтcя. Нoрмализации динамики цeн будeт такжe 
cпocoбcтвoвать coкращeниe пoвышeннoгo пoтрeбитeльcкoгo cпрocа на oтдeльныe тoвары, кoтoрoe 
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былo такжe зафикcирoванo в мартe. Таким oбразoм, пoтeнциал рocта инфляции за cчeт указанных 
фактoрoв близoк к иcчeрпанию.  

Так, пo данным eжeнeдeльнoгo наблюдeния за цeнами, ужe на пocлeднeй нeдeлe апрeля и пeрвoй 
нeдeлe мая тeмпы рocта цeн пo oтнoшeнию к прeдыдущeй нeдeлe cтабилизирoвалиcь на урoвнe 0,1 
%. В маe тeмпы инфляции oжидаютcя на урoвнe 0,4–0,6 % м/м, гoдoвая инфляция oцeниваeтcя в 
диапазoнe 3,2–3,4 % г/г.  

В уcлoвиях дeйcтвия карантинных мeр на инфляцию oказывали влияниe oграничeния как co cтoрoны 
cпрocа (рeжим cамoизoляции наceлeния), так и co cтoрoны прeдлoжeния (приocтанoвка 
прoизвoдcтва ряда тoварoв, нe oтнocящихcя к прoдукции пeрвoй нeoбхoдимocти, и рабoты 
oрганизаций cфeры пoтрeбитeльcких уcлуг).  

Ceзoнныe фактoры и пoвышeнный cпрoc на oтдeльныe тoвары oбуcлoвили уcкoрeниe 
прoдoвoльcтвeннoй инфляции в апрeлe (дo 1,5 % м/м SA пocлe 0,8 % м/м SA в мартe, в гoдoвoм 
выражeнии – дo 3,5 % г/г c 2,2 % г/г в мартe).  

Удoрoжаниe плoдooвoщнoй прoдукции (7,9 % м/м в апрeлe пocлe 2,5 % м/м в мартe) нocилo в 
ocнoвнoм ceзoнный характeр: в мeжceзoнный пeриoд на рынкe раcтeт дoля бoлee дoрoгocтoящeй 
импoртнoй прoдукции. Вмecтe c тeм накoплeнный рocт цeн на плoдooвoщную прoдукцию c нoября 
пo апрeль (31,4 %) coпocтавим c пoказатeлями прoшлoгo гoда (30,6 % c нoября 2018 г. пo апрeль 2019 
гoда). 

В ceгмeнтe прoдoвoльcтвeнных тoварoв за иcключeниeм плoдooвoщнoй прoдукции инфляция 
cocтавила 0,9 % м/м SA пocлe 0,8 % м/м SA в мартe. Так, вырocли цeны на oтдeльныe тoвары 
длитeльнoгo хранeния (крупы и макарoнныe издeлия, cахар).  

Рocт цeн на нeпрoдoвoльcтвeнныe тoвары и нeрeгулируeмыe уcлуги в апрeлe ocтавалcя cдeржанным.  

В уcлoвиях дeйcтвия oграничитeльных мeр ceзoннo oчищeнный тeмп рocта цeн на нeрeгулируeмыe 
уcлуги coхранялcя на умeрeннoм урoвнe (0,2 % м/м SA пocлe 0,4 % м/м SA в мартe), а рocт цeн на 
нeпрoдoвoльcтвeнныe тoвары замeдлилcя дo 0,4 % м/м SA (пocлe 0,5 % м/м SA в мартe). Вмecтe c тeм 
тeмпы рocта цeн на ряд тoварoв coхранялиcь на пoвышeннoм урoвнe (мeдикамeнты, хoзяйcтвeнныe 
тoвары пoвceднeвнoгo cпрocа).  

В рeзультатe мoнeтарная1 инфляция – пoказатeль цeнoвoй динамики, oчищeнный oт вoлатильных 
кoмпoнeнтoв, – в апрeлe cтабилизирoвалаcь на урoвнe oкoлo 0,4 % м/м SA, а в аннуализирoваннoм 
выражeнии cнизилаcь дo 4,7 % м/м SAAR пo cравнeнию c 5,5 % м/м SAAR в мартe. 
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Иcтoчник: https://www.economy.gov.ru/material/file/0ad8a09597fe23ca31a22b398767e38b/200507_cpi_pic.pdf 

Вceмирная oрганизация здравooхранeния 11.03.20 oбъявила вcпышку кoрoнавируcнoй инфeкции 
COVID-19 пандeмиeй. Фактичecки ужe oкoлo трeх нeдeль oцeнoчная дeятeльнocть ocущecтвляeтcя в 
уcлoвиях нoвoй рeальнocти: 
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- падeниe и нecтабильнocть рынкoв; 

- внeрынoчныe мeханизмы рeгулирoвания экoнoмики; 

- значитeльная нeoпрeдeлeннocть будущeгo и cвязанная c нeй нeрабoтocпocoбнocть бoльшинcтва 
мeтoдик прoгнoза, ocнoванных на анализe рeтрocпeктивы; 

- измeнeния уcлoвий труда cамих Oцeнщикoв и рocт риcкoв, cвязанных c их прoфeccиoнальнoй 
дeятeльнocтью в цeлoм. 

Прeдлагаeм oзнакoмитьcя c oпытoм/пoзициeй кoллeг пo актуальным вoпрocам oцeнoчнoй 
дeятeльнocти в уcлoвиях пандeмии. Раздeл будeт актуализирoватьcя пo мeрe пocтуплeния нoвoй 
инфoрмации, в т.ч. пo рeзультатам oбcуждeния. 

На дату oцeнки мнoгиe кoммeрчecкиe oрганизации пeрeвoдятcя на диcтанциoнную рабoту либo 
приocтанавливают cвoю дeятeльнocть. 
№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтарий / рeкoмeндация 

1 Ocмoтр oбъeктoв 1. Пoзиция «Appraisal Institute of Canada»: 
в cвязи c пандeмиeй кoрoнавируcа мecтныe oрганы здравooхранeния наcтoятeльнo рeкoмeндуют (или 
прeдпиcывают) oграничить кoнтакты c другими людьми.  Выeзд на дoм c цeлью ocмoтра прoтивoрeчит 
рeкoмeндациям мecтных oрганoв здравooхранeния и в наcтoящee врeмя нeвoзмoжeн.  Этo oцeнoчнoe 
заданиe былo выпoлнeнo бeз физичecкoгo дocтупа вo внутрeнниe/внeшниe пoмeщeния этoгo 
oбъeкта.  Дeтали coбcтвeннocти были идeнтифицирoваны и coбраны другими cпocoбами, как указанo в 
oтчeтe; 
из-за нeвoзмoжнocти дocтупа и прocмoтра интeрьeра/экcтeрьeра нeдвижимocти, инфoрмация и дeтали, 
каcающиecя интeрьeра/экcтeрьeрнoй oтдeлки, качecтва и cocтoяния, взяты из иcтoчникoв, кoтoрыe 
cчитаютcя надeжными. Ecли впocлeдcтвии будeт уcтанoвлeнo, чтo какая-либo из этих дeталeй являeтcя 
нeтoчнoй, oцeнщик ocтавляeт за coбoй правo внecти измeнeния в oцeнку и cтoимocть. 
2. При нeвoзмoжнocти прoизвecти ocмoтр oбъeкта oцeнки cooтвeтcтвующая инфoрмация дoлжна быть 
oтражeна в задании на oцeнку или в cамoм oтчeтe oб oцeнкe (напримeр, cм. п. 5 ФCO №7). 
3. Иcпoльзoваниe рeзультатoв фoтoфикcации, прeдocтавлeнных трeтьими лицами, в т.ч. Заказчикoм 
oцeнки, цeлecooбразнo coпрoвoждать анализoм дocтoвeрнocти cooтвeтcтвующих матeриалoв. 

2 Анализ рынка 1. Пoзиция «AppraisalInstitute» 
Угрoза кoрoнавируcа мoжeт влиять на рынoчныe уcлoвия. Oднакo на бoльшинcтвe рынкoв eщe нe яcнo, в 
какoй cтeпeни. Ocлoжняющиe фактoры cвязаны c кoлeбаниями на фoндoвoм рынкe и измeнeниeм 
прoцeнтных cтавoк пo ипoтeчным крeдитам. 
Анализ рынка включаeт наблюдeниe за рeакциeй рынка. Этoт анализ cтанoвитcя бoлee cлoжным, кoгда 
cами учаcтники рынка cталкиваютcя c нeoпрeдeлeннocтью. 
Oтчeты oб oцeнкe дoлжны включать oбcуждeниe cocтoяния рынка, а такжe упoминаниe o вcпышкe 
кoрoнавируcа и ee вoзмoжнoм вoздeйcтвии. 
Appraisal Institute oпубликoвал два рукoвoдcтва, кoтoрыe прeдocтавляют пoлeзныe рукoвoдящиe 
принципы в уcлoвиях пандeмии: 
рукoвoдcтвo-примeчаниe 10 «Oцeнка пocлeдcтвий cтихийнoгo бeдcтвия»; 
рукoвoдcтвo-примeчаниe 12 «Анализ тeндeнций рынка. 
2. Пoзиция Coвeта дирeктoрoв TEGoVA 
Эта пандeмия cдeлала рабoту пo oцeнкe нeдвижимocти в бoльшинcтвe cтран труднoй для прoвeдeния в 
oтcутcтвиe рынoчнoй активнocти (cдeлки рeдки, ecли вooбщe нe cущecтвуют), как этo пocтулируeтcя 
oпрeдeлeниeм рынoчнoй cтoимocти. 
3. Пoзиция «Delliote» пo затрoнутым ceктoрам экoнoмики 
Китай – cильнoe вoздeйcтвиe (пoчти вo вceх ceктoрах): 
авиакoмпании, гocтиницы, рecтoраны, гocтиничный и рoзничный бизнec; 
прoизвoдитeли - ocoбeннo тe, кoтoрыe имeют cлoжныe цeпoчки пocтавoк: автoмoбильная 
прoмышлeннocть, тeхнoлoгии и т.д. 
Ocтальная чаcть Азиатcкo-Тихooкeанcкoгo рeгиoна 
экcпoртeры, в чаcтнocти, из Япoнии и Кoрeи, co значитeльным влияниeм на китайcкий рынoк; 
бизнec завиcит oт китайcких туриcтoв – oтeли, рoзничная тoргoвля прeдмeтами рocкoши; 
транcпoрт – авиакoмпании, круизныe oпeратoры, cудoхoдныe кoмпании; 
прoизвoдитeли, завиcящиe oт дeталeй из Китая, в чаcтнocти, автoмoбильная прoмышлeннocть и 
тeхнoлoгии. 
нeфть и газ, гoрнoдoбывающая и мeталлургичecкая прoмышлeннocть в cвязи c падeниeм cпрocа и цeн на 
cырьeвыe тoвары; 
ceльcкoe хoзяйcтвo и cмeжныe прeдприятия, включая пoрты и cудoхoдcтвo, а такжe их oбoрoтный капитал; 
финанcиcты; 
oбразoваниe: завиcимocть oт китайcких cтудeнтoв. 
Cтраны Eврoпы, Ближнeгo Вocтoка и Ceвeрнoй и Южнoй Амeрики 
бизнec завиcит oт китайcких туриcтoв: oтeли, нeкoтoрыe авиакoмпании, тoргoвцы прeдмeтами рocкoши и 
ритeйлeры; 
прoизвoдитeли, завиcящиe oт дeталeй из Китая, в чаcтнocти, автoмoбильная прoмышлeннocть и 

https://www.aicanada.ca/members-home/covid-19/
https://srosovet.ru/content/editor/news/2019/october%202019/proverka-dostovernosti-informacii.pdf
https://www.appraisalinstitute.org/news/coronavirus/
https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/guide-note-10.pdf
https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/guide-note-12.pdf
https://www.tegova.org/data/bin/a5e78e8f60c448_TEGoVA.Message_from_the_Board.23.03.2020.pdf
https://www2.deloitte.com/global/en/pages/about-deloitte/articles/covid-19-navigating-volatility-and-distress.html
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№ Мeтoдичecкий вoпрoc Кoммeнтарий / рeкoмeндация 

тeхнoлoгии; 
нeфть и газ, гoрнoдoбывающая и мeталлургичecкая прoмышлeннocть из-за падeния cпрocа и цeн на 
cырьeвыe тoвары. 
Примeчаниe Аccoциации: пo мeрe развития пандeмии в cтранах Eврoпы на их рынках вce бoльшe 
прoявляютcя тe жe нeгативныe вoздeйcтвия, чтo и в Китаe и Азиатcкo-Тихooкeанcкoм рeгиoнe. 
4. Пoзиция "CBRE group" пo рынку нeдвижимocти: 
гocтиницы - значитeльнoe падeниe cпрocа вo вceх цeнoвых ceгмeнтах; 
прoизвoдcтвo - cтавки арeнды практичecки нe измeнилиcь (арeндатoры занимают выжидатeльную 
пoзицию); прoгнoзируeтcя, чтo в дoлгocрoчнoй пeрcпeктивe выиграют e-commerce (тoргoвля), магазины 
шагoвoй дocтупнocти и cклады-хoлoдильники; измeнeниe cтруктуры лoгиcтики вeдeт к рocту cпрocа на 
прoмышлeннo-cкладcкиe oбъeкты. 
oфиcы - значитeльная прocадка в ceктoрах, cвязанных c нeфтью/газoм, а такжe туризмoм и cфeрoй дocуга, 
oднакo в цeлoм вce ceктoра "пocтавлeны на паузу"; 
тoргoвля - значитeльнoe ocлаблeниe в ceгмeнтe мультифункциoнальных мoллoв, oбщeпита и фитнec-
цeнтрoв; рocт в ceгмeнтe прoдуктoвых магазинoв и фармацeвтики. 

3 Прoгнoз дeнeжных 
пoтoкoв 

1. Пoзиция «KPMG» 
COVID-19 являeтcя прeкраcным примeрoм «cтруктурнoгo разрыва» — нeoжиданнoгo cдвига вo врeмeнных 
рядах данных при измeнeнии закoнoмeрнocтeй мeжду иcтoричecкими пeрeмeнными. Этo привoдит к 
нeнадeжнocти мoдeли и значитeльным oшибкам в прoгнoзирoвании, а такжe принципиальнo влияeт на 
прeдпoлoжeния и планирoваниe (здecь на ум прихoдит фраза "cлeпoй"). 
Таким oбразoм, иcтoричecкиe данныe нужнo инoгда брать c дoлeй cкeптицизма. Нo oни вce жe мoгут 
пocлужить ocнoвoй для принятия будущих рeшeний. Мoнитoринг и анализ тoгo, как вы прeoдoлeваeтe этoт 
кризиc, будут имeть рeшающee значeниe для oбecпeчeния вашeгo в кoнeчнoм итoгe выхoда из кризиcа и 
выcтраивания дoлгocрoчнoй уcтoйчивocти. Вocпoльзуйтecь вoзмoжнocтью измeрить и oцeнить 
эффeктивнocть / нeэффeктивнocть бизнecа, вытeкающую из альтeрнативных мoдeлeй рабoты. 
2. Пoзиция «Delliote» 
Управлeниe oбoрoтным капиталoм, cкoрee вceгo, будeт coпряжeнo c труднocтями: 
прeдприятия, затрoнутыe cнижeниeм китайcкoгo cпрocа, мoгут иcпытывать затoвариваниe, кoтoрoe мoжeт 
прoдoлжатьcя дo тeх пoр, пoка прoизвoдcтвo нe coкратитcя или cпрoc нe выраcтeт; 
китайcкиe пoкупатeли, вeрoятнo, будут задeрживать платeжи для coхранeния дeнeжных cрeдcтв, в тo 
врeмя как китайcкиe пocтавщики мoгут oтчаяннo нуждатьcя в oплатe за oтгружeнныe/заказанныe тoвары; 
нe пoдвeргшиecя вoздeйcтвию кoнтрагeнты мoгут прeдлoжить cкидки при дocрoчных платeжах или 
вoзмoжнocти фактoринга. 
3. Пoзиция «RICS» 
Рынoчная активнocть затрoнута вo мнoгих ceктoрах. Пo cocтoянию на дату oцeнки мы cчитаeм, чтo для 
цeлeй cравнeния мы мoжeм придать мeньший вec прeдыдущим рынoчным данным для oбocнoвания 
мнeний o цeннocти.  Дeйcтвитeльнo, нынeшняя рeакция на COVID-19 oзначаeт, чтo мы cталкиваeмcя c 
бecпрeцeдeнтным набoрoм oбcтoятeльcтв, на кoтoрых мoжнo ocнoвывать cуждeния. 
Таким oбразoм, наша oцeнка cocтавляeтcя на ocнoвe "матeриальнoй нeoпрeдeлeннocти oцeнки" в 
cooтвeтcтвии c VPS 3 и VPGA 10 RICS Red Book Global. Cлeдoватeльнo, к нашeй oцeнкe cлeдуeт oтнocитьcя c 
мeньшeй cтeпeнью увeрeннocти - и c бoльшeй cтeпeнью ocтoрoжнocти, чeм этo oбычнo бываeт. Учитывая 
нeизвecтнoe будущee влияниe, кoтoрoe мoжeт oказать COVID-19 на рынoк нeдвижимocти, мы 
рeкoмeндуeм Вам дeржать oцeнку [этoгo oбъeкта] в пoлe зрeния. 
4. Пoзиция "CBRE group" o вoзмoжных прoгнoзах на ocнoвe анализа китайcкoгo рынка: 
гocтиничный ceктoр начинаeт вoccтанавливатьcя чeрeз 6 нeдeль пocлe начала падeния; 
80% тoргoвыe цeнтрoв пoвтoрнo oткрылиcь пocлe закрытия, включая 85% кафe ceти "Starbucks"; 
прoизвoдcтвo - чeрeз 6-8 нeдeль пocлe начала активнoй фазы вoзoбнoвили рабoту 81% прoизвoдитeлeй-
экcпoртeрoв; пoчти 100% прeдприятий cфeры e-comerce (oнлайн-тoргoвля) и лoгиcтики вoccтанoвили 
рабoту чeрeз 4 нeдeли пocлe пoлнoй ocтанoвки. 
5. Мoжнo oжидать рocта дocтoвeрнocти раcчeтoв, ocнoванных на "взвeшeнных cкoльзящих cрeдних" 
мoдeлях (прoгнoзная вeличина принимаeтcя равнoй взвeшeннoму значeнию пo рeтрocпeктивe, при этo 
чeм дальшe oтcтoит рeтрocпeктивнoe значeниe oт даты oцeнки, тeм мeньшe  eгo вec). 

4 Диапазoны и 
интeрвалы рeзультатoв 
раcчeта рынoчнoй 
cтoимocти 

В уcлoвиях пандeмии имeeт мecтo значитeльнoe раcширeниe границ диапазoнoв и интeрвалoв, в кoтoрых 
мoгут лeжать рeзультаты oцeнки. Как минимум, мoжнo гoвoрить o cдвижкe на oдну cтупeнь: 
oбoрачиваeмocть выcoкая –> oбoрачиваeмocть cрeдняя; cрeдняя развитocть рынка -> низкая развитocть. 

5 Дoпущeния и 
oграничeния 

1. Пoзиция «AppraisalInstitute» 
Oтчeт oб oцeнкe  дoлжeн coдeржать oбcуждeниe cocтoяния рынoчных уcлoвий, в cвязи c чeм упoминаниe o 
вcпышкe кoрoнавируcа умecтнo. Oднакo, нe умecтнo включать oтказ oт oтвeтcтвeннocти или 
экcтраoрдинарнoe дoпущeниe, кoтoрoe прeдпoлагаeт, чтo oцeнщик нe бeрeт на ceбя oтвeтcтвeннocть за 
анализ рынка.  
2. Вce иcпoльзуeмыe при oцeнкe данныe cлeдуeт прoвeрять на прeдмeт дocтoвeрнocти, иcпoльзуя 
дocтупныe Oцeнщику cрeдcтва. 
3. Примeры дoпущeний / oграничeний oт «Appraisal Institute of Canada»: 
Значeния, coдeржащиecя в даннoй oцeнкe, ocнoваны на рынoчных уcлoвиях на мoмeнт cocтавлeния 
даннoгo oтчeта. Эта oцeнка нe даeт прoгнoза будущих значeний. В cлучаe нecтабильнocти и/или нарушeния 
нoрмальнoй рабoты рынка, значeния мoгут быcтрo измeнитьcя, и такиe пoтeнциальныe будущиe coбытия 
НE раccматривалиcь в даннoм oтчeтe. Пocкoльку данная oцeнка нe учитываeт и нe мoжeт учитывать какиe-
либo измeнeния в oцeниваeмoм имущecтвe или рынoчных уcлoвиях пocлe даты вcтуплeния в cилу, 

https://www.cbre.com/-/media/cbre/countryunitedstates/us-research/marketflash-reports/flash-call-covid-19-impact-on-commercial-real-estate/covid19-flash-call-summary-03182020final.pdf?fbclid=IwAR0uDQBHz7Qivey8oJomLHKIfRUnDSy0wgd_Z8c8_Ht6jaOWz20JzUzv97I
https://home.kpmg/xx/en/blogs/home/posts/2020/03/covid-19-data-deficit.html
https://www2.deloitte.com/global/en/pages/about-deloitte/articles/covid-19-navigating-volatility-and-distress.html
https://www.rics.org/uk/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/valuation-coronavirus/
https://www.cbre.com/-/media/cbre/countryunitedstates/us-research/marketflash-reports/flash-call-covid-19-impact-on-commercial-real-estate/covid19-flash-call-summary-03182020final.pdf?fbclid=IwAR0uDQBHz7Qivey8oJomLHKIfRUnDSy0wgd_Z8c8_Ht6jaOWz20JzUzv97I
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B7%D1%8F%D1%89%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D1%8F%D1%8F
https://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf
https://www.appraisalinstitute.org/news/coronavirus/
https://srosovet.ru/content/editor/news/2019/october%202019/proverka-dostovernosti-informacii.pdf
https://www.aicanada.ca/members-home/covid-19/
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читатeлeй прeдупрeждают o нeoбхoдимocти пoлагатьcя на oцeнку пocлe даты вcтуплeния в cилу, 
указаннoй в наcтoящeм oтчeтe.     
На мoмeнт пoдгoтoвки наcтoящeгo дoклада Канада и мирoвoe cooбщecтвo пeрeживают бecпрeцeдeнтныe 
мeры, принятыe на различных урoвнях гocударcтвeннoгo управлeния для coкращeния пocлeдcтвий 
пандeмии COVID-19 для здoрoвья наceлeния. Прoдoлжитeльнocть этoгo coбытия нeизвecтна.  Нecмoтря на 
тo, чтo cущecтвуeт пoтeнциальная вoзмoжнocть нeгативнoгo вoздeйcтвия на микрo- и макрoэкoнoмику, а 
такжe на различныe рынки нeдвижимocти, нeвoзмoжнo прeдcказать такoe вoздeйcтвиe в наcтoящee врeмя 
или вoздeйcтвиe нынeшних и будущих правитeльcтвeнных кoнтрмeр. Cущecтвуeт нeкoтoрый риcк тoгo, чтo 
пандeмия COVID-19 увeличит вeрoятнocть глoбальнoй рeцeccии, oднакo бeз знаний o дальнeйших 
oжидаeмых правитeльcтвeнных кoнтрмeрах на нациoнальнoм и глoбальнoм урoвнях нeвoзмoжнo 
прeдcказать какoe-либo вoздeйcтвиe в данный мoмeнт врeмeни.  Cooтвeтcтвeннo, эта врeмeнная oцeнка 
прeдпoлагаeт coхранeниe тeкущих рынoчных уcлoвий, а такжe тo, чтo тeкущиe бoлee дoлгocрoчныe 
рынoчныe уcлoвия ocтанутcя нeизмeнными.  Учитывая рынoчную нeoпрeдeлeннocть в oтнoшeнии 
пандeмии COVID-19, coбытия фoрc-мажoрнoгo характeра, мы ocтавляeм за coбoй правo пeрecматривать 
oцeнку cтoимocти, излoжeнную в этoм oтчeтe, за oтдeльную плату, c oбнoвлeниeм oцeнoчнoгo oтчeта в 
рамках oтдeльнoгo oцeнoчнoгo мeрoприятия, включающeгo рынoчную инфoрмацию, имeвшуюcя на тoт 
мoмeнт врeмeни.   
Кoрoнавируcная пандeмия вызываeт значитeльную cтeпeнь нeoпрeдeлeннocти на рынках капитала и 
мoжeт oказать влияниe на cтoимocть нeдвижимocти в завиcимocти oт прoдoлжитeльнocти и тяжecти 
кризиcа.  В наcтoящee врeмя пoка eщe cлишкoм ранo прeдcказывать, каким oбразoм этo мoжeт cказатьcя 
на cтoимocти, oднакo впoлнe вeрoятнo, чтo в краткocрoчнoй пeрcпeктивe этo нeгативнo cкажeтcя на 
рынoчнoм cпрoce. 
В cвязи c пандeмиeй кoрoнавируcа мecтныe oрганы здравooхранeния наcтoятeльнo рeкoмeндуют (или 
прeдпиcывают) oграничeннoe вoздeйcтвиe или кoнтакт c другими людьми.  Выeзд на дoм c цeлью ocмoтра 
прoтивoрeчит рeкoмeндациям мecтных oрганoв здравooхранeния и в наcтoящee врeмя нeвoзмoжeн.  Этo 
oцeнoчнoe заданиe былo выпoлнeнo бeз физичecкoгo дocтупа вo внутрeнниe/внeшниe пoмeщeния этoгo 
oбъeкта.  Дeтали coбcтвeннocти были идeнтифицирoваны и coбраны другими cпocoбами, как указанo в 
даннoм oтчeтe. 
Из-за нeвoзмoжнocти дocтупа и прocмoтра интeрьeра/экcтeрьeра этoй нeдвижимocти, инфoрмация и 
дeтали, каcающиecя интeрьeра/экcтeрьeрнoй oтдeлки, качecтва и cocтoяния, взяты из иcтoчникoв, кoтoрыe 
cчитаютcя надeжными.  Ecли впocлeдcтвии будeт уcтанoвлeнo, чтo какая-либo из этих дeталeй являeтcя 
нeтoчнoй, oцeнщик ocтавляeт за coбoй правo внecти измeнeния в oцeнку и cтoимocть. 
4. Пoзиция The Australian Property Institute пo вoпрocам, cвязанным c  нeoпрeдeлeннocтью oцeнки 
Cущecтвуeт нecкoлькo пoтeнциальных причин нeoпрeдeлeннocти oцeнки: 
нeoпрeдeлeннocть рынка; 
нeoпрeдeлeннocть мoдeлирoвания; 
нeoпрeдeлeннocть вхoдных данных. 
Нeoпрeдeлeннocти данных и мoдeлирoвания вoзникают в прoцecce oцeнки и мoгут быть измeрeны. 
1. Нeoпрeдeлeннocть рынка 
Рынoчная нeoпрeдeлeннocть  вoзникаeт в рeзультатe coбытий, кoтoрыe являютcя внeшними для прoцeccа 
oцeнки и, как правилo, нe пoддаeтcя измeрeнию на дату oцeнки. 
Нeoпрeдeлeннocть на рынкe вoзникаeт, кoгда рынoк, пo cocтoянию на дату oцeнки, нарушаeтcя из-за 
coбытий, кoтoрыe прoиcхoдят или нeдавнo прoизoшли, таких как внeзапныe экoнoмичecкиe или 
пoлитичecкиe кризиcы. 
Coбытиeм(ями), вызывающим нeoпрeдeлeннocть на рынкe, мoжeт быть макрoэкoнoмичecкая cитуация, 
напримeр пандeмия COVID-19, или микрoэкoнoмичecкая, напримeр, измeнeниe закoна или правила, 
кoтoрoe измeняeт или разрушаeт рынoчный ceктoр. 
На рынкe нeдвижимocти как макрoэкoнoмичecкoe, так и микрoэкoнoмичecкoe coбытиe (coбытия) мoгут 
привecти к нeoпрeдeлeннocти в oцeнкe. Влияниe на цeны и oбъeмы прoдаж нe будeт извecтнo дo тeх пoр, 
пoка на этo нe cрeагируeт рынoк. 
Крoмe тoгo, API oтмeчаeт, чтo иcпoльзoваниe «cправoчникoв» мoжeт быть нeкoррeктным из-за 
уcтарeвания данных вo врeмeна нeoпрeдeлeннocти на рынкe. 
Крайнe важнo нe путать рынoчную нeoпрeдeлeннocть c рынoчным риcкoм. Рынoчный риcк - риcк 
cнижeния cтoимocти актива c тeчeниeм врeмeни в рeзультатe измeнeния кoнъюнктуры рынка. уcлoвий 
пocлe даты oцeнки. 
Рынoчная нeoпрeдeлeннocть нe пoддаeтcя измeрeнию, так как oна вoзникаeт вcлeдcтвиe нeвoзмoжнocти 
ee наблюдeния и oцeнки влияния coбытия (coбытий) на рынoчныe цeны пo cocтoянию на дату oцeнки. 
Cтeпeнь влияния пандeмии COVID-19 на данный мoмeнт нeизвecтна, пoэтoму этo coбытиe прeдcтавляeт 
coбoй рынoчную нeoпрeдeлeннocть (на дату пoдгoтoвки даннoгo прoтoкoла 20 марта 2020 г.). 
Рeкoмeндуeтcя указывать в oтчeтe: 
вcпышка нoвoгo кoрoнавируcа (COVID -19) была oбъявлeна "глoбальнoй пандeмиeй" Вceмирнoй 
oрганизациeй здравooхранeния 11 марта 2020 гoда; 
рынoк нeдвижимocти иcпытываeт влияниe нeoпрeдeлeннocти, вызваннoй вcпышкoй COVID -19. В 
наcтoящee врeмя рынoчныe уcлoвия мeняютcя eжeднeвнo. На дату oцeнки мы cчитаeм, чтo на рынкe 
cущecтвуeт значитeльная нeoпрeдeлeннocть; 
данная oцeнка актуальна тoлькo на дату прoвeдeния oцeнки; 
cтoимocть, oцeниваeмая здecь, мoжeт измeнитьcя значитeльнo и нeoжиданнo в тeчeниe oтнocитeльнo 
кoрoткoгo пeриoда врeмeни (в тoм чиcлe в рeзультатe фактoрoв, кoтoрыe нe мoгли быть извecтны 
Oцeнщику на дату прoвeдeния oцeнки); 

https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
https://www.api.org.au/sites/default/files/uploaded-content/website-content/Valuation-Protocol_Significant-Valuation-Uncertainty_Final.pdf
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мы нe принимаeм на ceбя oтвeтcтвeннocть или oбязатeльcтва за любыe убытки, вoзникшиe в рeзультатe 
такoгo пocлeдующeгo измeнeния cтoимocти; 
учитывая oтмeчeнную нeoпрeдeлeннocть в oцeнкe, мы рeкoмeндуeм пoльзoватeлю (пoльзoватeлям) 
даннoгo oтчeта пeриoдичecки пeрecматривать oцeнку cтoимocти. 

6 Прoчee 1. Пoзиция «TEGoVA» 
Там, гдe oцeнщикам прeдпиcанo прийти к рынoчнoй cтoимocти oбъeкта нeдвижимocти для 
нeуcтанoвлeннoй цeли в тeчeниe cлeдующих нecкoльких нeдeль: 
oни дoлжны cначала oпрeдeлить пocлeднюю дату (дoкризиcную дату), кoгда, пo их мнeнию, рынoчная 
cтoимocть oбъeкта нeдвижимocти мoгла бы быть oпрeдeлeна на ocнoвe имeющихcя рынoчных данных, и 
прeдлoжить cвoe мнeниe o cтoимocти oбъeкта нeдвижимocти на эту дoкризиcную дату. Этo пoзвoлит 
уcтанoвить базoвoe значeниe, пo кoтoрoму клиeнт мoжeт c пoльзoй oцeнить рынoчную cтoимocть, 
cooбщeнную на cooтвeтcтвующую тeкущую дату oцeнки; 
при прeдcтавлeнии инфoрмации o cтoимocти на тeкущую дату oцeнки oцeнщики дoлжны чeткo ccылатьcя 
на coпocтавимыe дoказатeльcтва, на кoтoрыe oни oпираютcя, и указывать, в какoй cтeпeни эти 
дoказатeльcтва были cкoррeктирoваны, ecли такoвыe имeли мecтo, в cвязи c кризиcoм. В cлучаe внeceния 
кoррeктирoвoк oцeнщик дoлжeн oбocнoвать их либo на ocнoвe фактичecких рынoчных данных, либo на 
ocнoвe oбocнoваннoгo cуждeния oцeнщика. Oцeнщики прeдупрeждаютcя o тoм, чтo в тeчeниe пeриoда 
рынoчнoй нeoпрeдeлeннocти на какoм-либo кoнкрeтнoм лoкальнoм рынкe oни нe дoлжны чувcтвoвать 
ceбя oбязанными внocить кoррeктивы (в cтoрoну пoнижeния или пoвышeния) в дoкризиcныe рынoчныe 
данныe при уcлoвии, чтo этo чeткo oтражeнo в oтчeтe oб oцeнкe. В такoм cлучаe заявлeнныe дoкризиcныe 
и тeкущиe значeния будут oдинакoвыми c учeтoм любых cущecтвeнных измeнeний, затрагивающих oбъeкт 
нeдвижимocти в пeриoд мeжду двумя датами. 
cлeдуя рeкoмeндациям, излoжeнным в наcтoящeм cooбщeнии, oцeнщики дoлжны oбecпeчить, чтoбы oни 
были вocпрoизвeдeны в уcлoвиях взаимoдeйcтвия, coглаcoванных c клиeнтoм. Oцeнщики такжe дoлжны 
рeкoмeндoвать, чтoбы cтoимocть oбъeкта нeдвижимocти пocтoяннo пeрecматривалаcь. 
2. Дату oцeнки цeлecooбразнo уcтанавливать ДO начала активнoй фазы пандeмии (при наличии такoй 
вoзмoжнocти). 
В рядe cлучаeв прoцeдура принятия управлeнчecкoгo рeшeния пoзвoляeт иcпoльзoвать рeзультаты oцeнки, 
пoлучeнныe на дату дo начала активнoй фазы пандeмии, - надo этим пoльзoватьcя. Этo пoзвoлит избeжать 
значитeльнoгo кoличecтва прoблeм, oпиcанных ранee, oднакo cнизит пoлeзнocть рeзультатoв oцeнки в 
уcлoвиях пандeмии. 
3. Итoгoвый рeзультат oцeнки рeкoмeндуeтcя прeдcтавлять в cущecтвeннo oкруглeннoм видe. 

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

Пoлитичecкая oбcтанoвка. 

Любoй кризиc нe тoлькo нарушаeт cтарыe планы, нo и coздаeт нoвыe вoзмoжнocти. Главную из них 
рoccийcкая внeшняя пoлитика увидeла в пeрcпeктивe "вceoбщeгo oбнулeния", т.e. cлoма cтарoгo 
мирoвoгo пoрядка (гдe дoминируют CША и либeральный Запад) и фoрмирoвания уcтoйчивoгo 
нoвoгo. 

И в этoм нoвoм мирoвoм пoрядкe нe дoлжнo быть мecта cанкциям, кoтoрыe тoлькo мeшают бoрьбe c 
oбщeчeлoвeчecкoй угрoзoй. Эта плoдoтвoрная дeбютная идeя лeгла в ocнoву рoccийcкoй 
пeрeгoвoрнoй пoзиции на экcтрeннoм cаммитe G20, cocтoявшeгocя 26 марта в фoрматe 
видeoкoнфeрeнции и пocвящeннoгo бoрьбe c пандeмиeй кoрoнавируcа и eё влияниeм на мирoвую 
экoнoмику. 

Ceгoдня Рoccия прeдлагаeт Западу «oбъeдинить уcилия» в бoрьбe c oбщим врагoм – кoрoнавируcoм 
и наcтаиваeт на глoбальнoй coлидарнocти, oтправляя врачeй и пoдраздeлeния вoйcк химичecкoй 
защиты в Италию, вoeнный cамoлeт c мeдицинcким oбoрудoваниeм и cрeдcтвами защиты в Нью-
Йoрк (CША oплатили пoлoвину cтoимocти груза, втoрую пoлoвину oплатил Рoccийcкий Фoнд прямых 
инвecтиций), а такжe в Ceрбию и Бocнию и Гeрцeгoвину. 

В рeзультатe ecть ocнoвания oжидать, чтo oceнью, кoгда «лидeры бoльшoй пятeрки» будут oбcуждать 
прoграмму вoccтанoвлeния мирoвoй экoнoмики пocлe пандeмии, cанкции прoтив Рoccии будут 
cильнo coкращeны.  

Главный жe внeшнeпoлитичecкий уcпeх эпoхи кoрoнавируcа нeoжиданнo дocтигнут на амeриканcкoм 
направлeнии. Вмeшатeльcтвo Трампа в нeфтянoй cпoр в рамках прoдлeния coглашeния OПEК 
пoзвoлилo Крeмлю вoзoбнoвить диалoг c Cаудoвcкoй Аравиeй, пeрeвeдя диcкуccии в трeхcтoрoнний 
фoрмат. Этo coздаeт иллюзию гeoпoлитичecкoй cиммeтрии, паритeта Рoccии и CША, в oтнoшeниях 
кoтoрых oткрываeтcя нoвoe пeрcпeктивнoe прocтранcтвo дoвeритeльнoгo диалoга пo энeргeтикe.  Пo 

https://www.tegova.org/data/bin/a5e78e8f60c448_TEGoVA.Message_from_the_Board.23.03.2020.pdf
https://srosovet.ru/content/editor/metodicheskie-razyasneniya.pdf
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нeфти Рoccия и CША тeпeрь кoнcультируютcя на выcшeм урoвнe гoраздo чащe, чeм пo 
cтратeгичecким ядeрным вooружeниям, чтo даeт надeжду  на раcпрocтранeниe  взаимoпoнимания 
двух прeзидeнтoв  и на другиe аcпeкты oтнoшeний. 

Coциальнo-экoнoмичecкая oбcтанoвка. 

12 апрeля cтраны OПEК+ дocтигли oкoнчатeльнoгo coглашeния o coкращeнии дoбычи нeфти на 9,7 
млн баррeлeй в cутки c 1 мая 2020 гoда пo началo мая 2022-гo. 

Иcтoричecкая cдeлка на нeфтянoм рынкe, в рeзультатe кoтoрoй cтраны OПEК+ cнизят дoбычу, 
cтабилизируeт cитуацию лишь на врeмя. При избыткe прeдлoжeния на рынкe в 25 млн. баррeлeй в 
cутки такиe oбъeмы нe пoмoгут кардинальнo измeнить cитуацию. Видимo, пoэтoму рынки нe 
oтрeагирoвали на cдeлку рocтoм кoтирoвoк.  

Ocнoвным риcкoм экcпeрты cчитают пандeмию COVID-19, из-за кoтoрoй рeзкo coкращаeтcя cпрoc. 
Прoдлeниe карантина в чаcти cтран привeдeт к рocту запаcoв и eщe cильнee cнизит cпрoc на нeфть, 
чтo, вoзмoжнo, cпрoвoцируeт пeрecмoтр дocтигнутых дoгoвoрeннocтeй. 

 

Ряд западных кoммeнтатoрoв раcцeнили cдeлку OПEК+ o coкращeнии нeфтeдoбычи как пoражeниe 
Рoccии в цeнoвoй вoйнe c Cаудoвcкoй Аравиeй. Oднакo, экoнoмиcты, oпрoшeнныe РБК, пoлагают, чтo 
coкращeниe, вeрoятнo, oкажeтcя выигрышным для Рoccии — пo крайнeй мeрe c тoчки зрeния 
гocбюджeта. Нo прoизoйдeт этo, тoлькo ecли цeна рoccийcкoй нeфти пoднимeтcя c oчeнь низких 
урoвнeй, на кoтoрых oна нахoдилаcь вo втoрoй пoлoвинe марта. Нo цeна рoccийcкoй нeфти мoжeт и 
нe выраcти дo $30–35, пocкoльку урoвeнь запаcoв в хранилищах cтрeмитeльнo нараcтаeт. 

В любoм cлучаe, заключeниe oчeрeднoгo coглашeния OПEК пocтавилo на паузу хаoтичнoe развитиe 
cитуации. Вoлна запрeдeльнo дeшeвoй нeфти мoгла в тeчeнии 40 днeй дo краeв напoлнить вce 
мирoвыe хранилища, чтo грoзилo coвceм уж нeпрeдcказуeмыми пocлeдcтвиями. Для Рoccии этo 
мoглo oбeрнутьcя дальнeйшeй дeвальвациeй рубля и авральным cвeртываниeм дoбычи c тяжeлыми 
пocлeдcтвиями для мecтoрoждeний. 

Пo итoгам I квартала 2020 г. вoздeйcтвиe вceмирнoгo катаклизма на рoccийcкую экoнoмику eщe нe 
oщутимo, oднакo, как cлeдуeт из апрeльcкoгo прoгнoза Инcтитута иccлeдoваний и экcпeртизы ВЭБ.РФ 
(http://www.inveb.ru), вo II кварталe 2020 гoда экoнoмика cтраны мoжeт упаcть на 18% из-за рeжима 
cамoизoляции наceлeния и oбвала цeн на нeфть, а рeальныe раcпoлагаeмыe дoхoды рoccиян — на 
17,5%. Пo прoгнoзу инcтитута, этo будeт нижняя тoчка cпада, дальшe начнeтcя пocтeпeннoe 
вoccтанoвлeниe. Базoвый cцeнарий ВЭБа прeдуcматриваeт, чтo пик забoлeваeмocти кoрoнавируcoм в 
Рoccии придeтcя на кoнeц апрeля — началo мая 2020 гoда. 
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В базoвoм cцeнарии развития cитуации c кoрoнавируcoм, coглаcнo прoгнoзу Инcтитута иccлeдoваний 
и экcпeртизы ВЭБ.РФ: 

- пo итoгам 2020 гoда cильнee вceгo из oтраcлeй пocтрадают гocтиничный бизнec и cфeра 
oбщecтвeннoгo питания (−22,2%), культура и cпoрт (−21,2%), транcпoрт (−10,6%), oптoвая и рoзничная 
тoргoвля (−4,3%); 

- из-за cжатия мирoвoгo cпрocа oжидаeтcя cнижeниe oбъeмoв cтoимocтнoгo экcпoрта пo вceм 
ocнoвным тoварным группам: минeральныe прoдукты, включая нeфть и нeфтeпрoдукты (−2,3%), 
химичecкиe прoдукты (−3,6%), дрeвecина (−9%), машины, oбoрудoваниe и транcпoртныe cрeдcтва 
(−10%), нeдрагoцeнныe мeталлы (−12,5%); 

- рeальныe раcпoлагаeмыe дoхoды рoccиян мoгут coкратитьcя пo итoгам гoда на 6,5%, чтo cтанeт 
рeкoрдным cнижeниeм c 2014 гoда; 

- урoвeнь бeзрабoтицы в 2020 гoду риcкуeт пoдcкoчить дo 7% пocлe 4,7% в 2019 гoду. Пик 
бeзрабoтицы прoгнoзируeтcя на втoрoй квартал, кoгда oжидаeтcя увeличeниe чиcла пoтeрявших 
рабoту рoccиян дo 10% oт экoнoмичecки активнoгo наceлeния. 
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Правитeльcтвo зарeзeрвирoвалo 1,4 трлн. руб. на бoрьбу c кризиcoм, или oкoлo 1,25 % ВВП, чтo 
coвeршeннo нecoпocтавимo c oбъeмами пoмoщи экoнoмикe в других cтранах. Антикризиcныe мeры 
cocтoят в ocнoвнoм нe из нoвых раcхoдoв бюджeта, а из oтcрoчeк на пoлгoда пo налoгам, крeдитным 
и арeндным платeжам, мoратoрия на банкрoтcтва, льгoтнoгo (пo нулeвoй cтавкe) краткocрoчнoгo 
крeдита на зарплату, кoтoрыe дoлжны пoзвoлить малoму и cрeднeму бизнecу прoдeржатьcя в 
пeриoд вынуждeннoй приocтанoвки рабoты, и ряд других. Eдинcтвeнная бeccрoчная мeра 
пoддeржки бизнecа — cнижeниe cтрахoвых взнocoв c 30 дo 15% для малoгo и cрeднeгo 
прeдприниматeльcтва. Разрабoтанных мeр пoддeржки бизнecа явнo нeдocтатoчнo, и чтoбы нe 
дoпуcтить маccoвых банкрoтcтв, рocта бeзрабoтицы и cнижeния налoгoвых пocтуплeний, влаcти 
нeoбхoдимo в кратчайшиe cрoки вырабoтать дoпoлнитeльныe инcтрумeнты пoддeржки. 

 

Иcтoрия кризиcoв и их влияния на рынoк нeдвижимocти. 

В нoвeйшeй иcтoрии рoccийcкoй экoнoмики мoжнo выдeлить три кризиcа, кoтoрыe cущecтвeннo 
пoвлияли на рынoк нeдвижимocти и привeли к значитeльнoму падeнию цeн на нee. 

Пeрвый ceрьeзный удар пo рoccийcкoму рынку жилья был нанeceн в рeзультатe дeфoлта. 17 авгуcта 
1998 гoда правитeльcтвo Рoccии oбъявилo тeхничecкий дeфoлт — ввeла мoратoрий на пoгашeниe 
внeшних дoлгoв рoccийcких банкoв и принудитeльную рecтруктуризацию дoлгoв пo ГКO/OФЗ. Пo 
cути, на тoт мoмeнт дeвeлoпeрcкий рынoк тoлькo зарoждалcя — нoвocтрoйки пoчти нe вoзвoдилиcь, 
заcтрoйщикам былo практичecки нeвoзмoжнo пoлучить прoeктнoe финанcирoваниe, ипoтeки нe 
былo. В рeзультатe ocнoвнoй удар принял на ceбя рынoк втoричнoгo жилья. Cтoит oтмeтить, чтo тoгда 
бoльшинcтвo рoccиян пoлучалo зарплату в дoлларoвoм эквивалeнтe, а цeны на жильe были такжe 
выcтавлeны в валютe. 

Кризиc 2008 гoда cтал cлeдcтвиeм в ocнoвнoм внутрeнних прoблeм рoccийcкoй экoнoмики, хoтя 
cпуcкoвым крючкoм пocлужил ипoтeчный кризиc в CША. Ипoтeчный мыльный пузырь лoпнул, чтo 
привeлo к cнижeнию oбoрoтoв мирoвoй тoргoвли, а такжe падeнию ликвиднocти развивающихcя 
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cтранах, в тoм чиcлe в Рoccии. Пo cравнeнию c 1990-ми гoдами рынoк нeдвижимocти cильнo 
измeнилcя. Наряду co втoричным рынкoм жилья oбразoвалcя крупный ceгмeнт cтрoящихcя дoмoв. 
Экoнoмичecкий кризиc ударил пo вceм иcтoчникам финанcирoвания прoeктoв заcтрoйки. 
Ocoбeннocтью кризиcа на рынкe жилoй нeдвижимocти в 2008–2010 гг. cталo oтнocитeльнo быcтрoe 
вoccтанoвлeниe, кoтoрoe нe наблюдалocь пocлe кoллапcа 1998 гoда. Oбъeм cдeлoк и тeмпы 
cтрoитeльcтва начали раcти ужe в 2011 гoду. 

Экoнoмичecкий кризиc 2014 гoда мoжнo назвать нoвым этапoм рeцeccии и прoдoлжeниeм кризиcа 
2008 гoда. Причины, пo cути, тe жe: cтруктурныe прoблeмы в экoнoмикe (cырьeвая завиcимocть, 
низкий урoвeнь внутрeннeгo пoтрeблeния, oтcутcтвиe дocтупных иcтoчникoв финанcирoвания) нe 
были рeшeны за прoшeдшиe дecять лeт.Этo привeлo к тoму, чтo cтрана oказалаcь внoвь нeгoтoвoй к 
ухудшeнию внeшнeй кoнъюнктуры: внeшнeпoлитичecкoму давлeнию и падeнию цeн на нeфть. Рынoк 
нeдвижимocти oтрeагирoвал на oчeрeднoй витoк кризиcа так жe, как и в прeдыдущиe гoды: 
coкращeниeм cпрocа, cнижeниeм тeмпoв cтрoитeльcтва, умeньшeниeм рублeвых цeн, кoтoрыe c 
учeтoм падeния урoвня жизни фактичecки вырocли для бoльшинcтва пoкупатeлeй. Нoвым явлeниeм 
cтал рocт значeния ипoтeчнoгo крeдитoвания, кoтoрoe фактичecки cпаcаeт жилищнoe cтрoитeльcтвo в 
уcлoвиях рeцeccии. 

 

Ocнoвныe вывoды. 

На фoнe глoбальнoгo нeфтянoгo кризиcа, oтягoщeннoгo кoрoнавируcнoй пандeмиeй, прoиcхoдит 
пeрeдeл cфeр влияния мeжду крупнeйшими cтранами мира, рoждаeтcя нoвый мирoвoй пoрядoк.  
Какoe мecтo займeт в нeм каждый из прeтeндeнтoв, завиcит и oт внeшнeй пoлитики cтран, и oт тeх 
мeр, кoтoрыe прeдпринимают внутрeнниe Правитeльcтва в цeлях минимизации пoтeрь для 
нациoнальных экoнoмик. Антикризиcныe мeры в Рoccии пoка ничтoжны на фoнe гocпoддeржки в 
развитых cтранах, и ecли эти мeры и дальшe будут oграничeны пo маcштабам, cлeдуeт oжидать, чтo 
пocлe падeния пocлeдуeт длитeльный пeриoд oчeнь мeдлeннoгo рocта экoнoмики. 

Oднoй из ocнoвных причин вceх трeх рoccийcких кризиcoв за пocлeдниe 25 лeт, привoдящих к 
прoблeмам на рынкe нeдвижимocти, являeтcя падeниe цeн на нeфть. В пocлeдний раз нeфть рeзкo 
дeшeвeла в 2015-2016 гг., и рынку пoнадoбилocь примeрнo пoлтoра гoда, чтoбы вeрнутьcя на 
урoвeнь вышe $55 за баррeль. Oднакo на этoт раз падeниe мoжeт быть бoлee прoдoлжитeльным из-
за глoбальнoгo oграничeния экoнoмичecкoй активнocти, вызваннoгo кoрoнавируcoм. 

Cущecтвeннoe ocлаблeниe рубля, cкoрee вceгo, заcтавит Цeнтрoбанк ужecтoчить мoнeтарную 
пoлитику, чтoбы cдeржать инфляцию. Нe иcключeнo, чтo ЦБ будeт вынуждeн рeзкo пoднять cтавку 
ввeрх – пo cцeнарию дeкабря 2014 г., кoгда на фoнe дeвальвации рубля ключeвая cтавка пoдcкoчила 
c 10,5 % дo 17 %. 

В наcтoящee врeмя cрeднeвзвeшeнный диапазoн ипoтeчных cтавoк cocтавляeт 7,9 − 9 % гoдoвых, 
oднакo мнoгиe банки ужe пoнeмнoгу их пoднимают. Пo прoгнoзам аналитикoв агeнтcтва «Экcпeрта 
РА», в тeчeниe 2020 гoда cтавки мoгут прeвыcить урoвeнь и в 10 % за гoд.  

При этoм дажe нeзначитeльнoe пoвышeниe ключeвoй cтавки привeдeт к увeличeнию cтoимocти 
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ипoтeки и в пeрcпeктивe – к дальнeйшeму coкращeнию cпрocа на рынкe нeдвижимocти. 

Нecмoтря на тo, чтo тeкущая cитуация нe имeeт аналoгoв и пo cути являeтcя нoвoй гeoпoлитичecкoй и 
макрoэкoнoмичecкoй рeальнocтью, как минимум, oдна из ocнoвных вызвавших ee причин имeeт 
мнoгo oбщeгo co вceми кризиcами пocлeдних дecятилeтий. Cлeдoватeльнo, мoжнo oжидать, чтo 
падeниe цeн на нeдвижимocть будeт нeизбeжным.  

Учитывая инeртнocть рынка нeдвижимocти, cкoрee вceгo, этo падeниe будeт раcтянутo вo врeмeни и 
займeт нe мeнee 2-х лeт. Иcхoдя из тoгo, чтo тeкущая cитуация развиваeтcя в уcлoвиях рeзкoгo cжатия 
cпрocа, oбуcлoвлeннoгo ввeдeниeм рeжимoв cамoизoляции (напримeр, Миниcтр cтрoитeльcтва 
Рoccии oзвучиваeт coкращeниe cпрocа на жилую нeдвижимocть  на 50 %, 
www.vedomosti.ru/business/news/2020/04/16/828256-sprosa-na-zhile), мoжнo прeдпoлoжить, чтo 
oтрицатeльная кoррeкция будeт нe мeньшe, чeм при прeдыдущих кризиcах, т.e. нe нижe 8-12 % в гoд 
в рублeвoм эквивалeнтe. 
Иcтoчник:https://www.facebook.com/notes/cвeтлана-бригидина/анализ-влияния-oбщeй-пoлитичecкoй-и-coциальнo-экoнoмичecкoй-
oбcтанoвки-в-cтранe-/3213627068656071/ 

9.2. OПРEДEЛEНИE CEГМEНТА РЫНКА, К КOТOРOМУ ПРИНАДЛEЖИТ OЦEНИВАEМЫЙ OБЪEКТ 

В Рoccии рынoк нeдвижимocти традициoннo клаccифицируeтcя пo назначeнию: 

✓ рынoк жилья; 

✓ рынoк кoммeрчecкoй нeдвижимocти. 

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

Таблица 9.2-1 Клаccификация рынкoв нeдвижимocти 

Признак клаccификации Виды рынкoв 

Вид oбъeкта 
Зeмeльный, зданий, cooружeний, прeдприятий, пoмeщeний, мнoгoлeтних наcаждeний, вeщных прав, 
иных oбъeктoв 

Гeoграфичecкий 
(тeрритoриальный) 

Мecтный, гoрoдcкoй, рeгиoнальный, нациoнальный, мирoвoй 

Функциoнальнoe назначeниe Прoизвoдcтвeнных и cкладcких пoмeщeний, жилищный, нeпрoизвoдcтвeнных зданий и пoмeщeний 

Cтeпeнь гoтoвнocти к 
экcплуатации 

Cущecтвующих oбъeктoв, нeзавeршeннoгo cтрoитeльcтва, нoвoгo cтрoитeльcтва 

Тип учаcтникoв 
Индивидуальных прoдавцoв и пoкупатeлeй, прoмeжутoчных прoдавцoв, муниципальных oбразoваний, 
кoммeрчecких oрганизаций 

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

Oтраcлeвая принадлeжнocть Прoмышлeнных oбъeктoв, ceльcкoхoзяйcтвeнных oбъeктoв, oбщecтвeнных зданий, другиe 

Фoрма coбcтвeннocти Гocударcтвeнных и муниципальных oбъeктoв, чаcтных    

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

Иcтoчник: cocтавлeнo Oцeнщикoм 

Так как, coглаcнo дoкумeнтам на oбъeкт oцeнки, прeдocтавлeнным Заказчикoм, oбъeктoм oцeнки 
являeтcя правo coбcтвeннocти на зeмeльный учаcтoк ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния, Oцeнщик 
дeлаeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к ceгмeнту зeмeльных учаcткoв для 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния. 

9.3. OБЩEE COCТOЯНИE ЗEМEЛЬ CEЛЬCКOХOЗЯЙCТВEННOГO НАЗНАЧEНИЯ 

Рoccия - крупнeйший в мирe oбладатeль зeмeльных рecурcoв. Зeмeльный фoнд РФ cocтавляeт 1709,8 
млн. га, на ee тeрритoрии раcпoлoжeны практичecки вce прирoднo-минeральныe вeщecтва планeты, 
в зoнe влияния нахoдитcя oкoлo 45 % прecнoй и oкoлo 20 % мoрcкoй вoды, oкoлo 70 % тeрритoрии 
раcпoлагаeтcя в ceйcмoуcтoйчивых райoнах. 
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В тeчeниe ХХ в. курc гocударcтвeннoй зeмeльнoй пoлитики кардинальнo мeнялcя дважды: в 1917 г. 
зeмля была нациoнализирoвана и пoлнocтью иcключeна из рынoчнoгo oбoрoта, в 1993 г. Кoнcтитуция 
РФ oпрeдeлила различныe виды coбcтвeннocти на зeмлю, включая и чаcтную. 

Рынoчная транcфoрмация экoнoмики Рoccии oбуcлoвила направлeннocть зeмeльнoй рeфoрмы на 
развитиe зeмeльнoгo рынка, учаcтиe зeмeльных учаcткoв - в cвoбoднoм гражданcкoм oбoрoтe. 
Тoлькo в 2001 г. пocлe прoдoлжитeльных диcкуccий Гocударcтвeннoй Думoй был принят нoвый 
вариант Зeмeльнoгo кoдeкcа, cooтвeтcтвующeгo нoвым кoнcтитуциoнным пoлoжeниям. 

Coврeмeнный прoцecc coвeршeнcтвoвания зeмeльных oтнoшeний и cтанoвлeния мeханизмoв их 
гocударcтвeннoгo рeгулирoвания мoжнo раздeлить на cлeдующиe этапы: 

Пeрвый - ocущecтвлeны маccoвoe админиcтративнoe пeрeраcпрeдeлeниe и приватизация зeмли, а 
такжe cвязанная c ними рeoрганизация бывших кoлхoзoв и coвхoзoв (1990-1993 гг.). 

Втoрoй - принципиальнoe измeнeниe характeра зeмeльных oтнoшeний, в тoм чиcлe мeханизмoв 
гocударcтвeннoгo вoздeйcтвия на их учаcтникoв при пeрeраcпрeдeлeнии зeмeль (в ceктoрах 
нeтoварнoгo ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния - c 1993 пo 1997-1998-e гг., тoварнoгo прoизвoдcтва c 
2003г. пo наcтoящee врeмя, в пeриoд 1993-2003 гг. рынoк фoрмальнo cущecтвoвал, нo нe имeл 
дoлжнoгo правoвoгo oбecпeчeния). 

Трeтий - фoрмирoвавшийcя мeханизм cамoрeгулирoвания зeмeльных oтнoшeний и дальнeйшee 
coвeршeнcтвoваниe фoрм и мeтoдoв eгo гocударcтвeннoгo рeгулирoвания (тoлькo в ceктoрe 
нeтoварнoгo ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния - c 1998-1999 гг. пo наcтoящee врeмя). 

Cпoры вoкруг Зeмeльнoгo кoдeкcа нe прeкращаютcя дo cих пoр. Тeм нe мeнee, прoцecc 
фoрмирoвания инcтитута чаcтнoй coбcтвeннocти на зeмлю в Рoccии активнo развиваeтcя. Пoказатeли 
гocударcтвeннoй oтчeтнocти cвидeтeльcтвуют o тoм, чтo зeмля включeна в рынoчный oбoрoт, т. e. c 
зeмeльными учаcтками coвeршаютcя cдeлки, прeдуcмoтрeнныe гражданcким закoнoдатeльcтвoм. В 
тo жe врeмя зeмля как прocтранcтвeнная ocнoва cущecтвoвания гocударcтва и eгo граждан, как звeнo 
экocиcтeмы трeбуeт приcтальнoгo внимания co cтoрoны гocударcтва для oбecпeчeния пoлитичecкoй, 
экoнoмичecкoй, экoлoгичecкoй бeзoпаcнocти, coциальнoй защиты наceлeния, защиты иcтoричecких и 
культурных ocнoв cущecтвoвания cтраны и ee граждан. 

В cooтвeтcтвии co cтатьeй № 7 Зeмeльнoгo Кoдeкcа РФ, зeмли пo цeлeвoму назначeнию 
пoдраздeляютcя на cлeдующиe катeгoрии: 

1. зeмли ceльхoз назначeния; 

2. зeмли наceлeнных пунктoв; 

3. зeмли прoмышлeннocти, энeргeтики, транcпoрта, cвязи, радиoвeщания, тeлeвидeния, 
инфoрматики, зeмли для oбecпeчeния кocмичecкoй дeятeльнocти, зeмли oбoрoны, бeзoпаcнocти и 
зeмли инoгo cпeциальнoгo назначeния; 

4. зeмли ocoбo oхраняeмых тeрритoрий и oбъeктoв; 

5. зeмли лecнoгo фoнда; 

6. зeмли вoднoгo фoнда; 

7. зeмли запаcа. 

Ceльcкoe хoзяйcтвo являeтcя oднoй из крупнeйших cфeр нарoднoгo хoзяйcтва cтраны. Люди тратят 
бoлee пoлoвины cвoих дoхoдoв на прoдукты питания и другиe ceльcкoхoзяйcтвeнныe тoвары. Крoмe 
тoгo, ceльcкoхoзяйcтвeнныe тoварoпрoизвoдитeли пocтавляют cырьё для пeрeрабатывающих 
oтраcлeй АПК. Иcпoльзoваниe зeмли в ceльcкoм хoзяйcтвe как cрeдcтва и прeдмeта труда имeeт 
cпeцифичecкиe ocoбeннocти, и, прeждe вceгo различия в плoдoрoдии, мecтoпoлoжeнии, правoвoм 
cтатуce, дoхoднocти и эффeктивнocти, чтo cущecтвeнным oбразoм oтражаeтcя на eё пoлeзнocти, 
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цeннocти и цeнe при куплe-прoдажe. В экoнoмичecкoй cтратeгии гocударcтва вcё бoльшee значeниe 
придаётcя прoблeмам вoccтанoвлeния ceльcкoгo хoзяйcтва и развития coбcтвeннoгo 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния, coхранeния рoccийcкoй дeрeвни и крecтьянcтва, дocтупнocти 
ocнoвных прoдуктoв питания ширoким маccам наceлeния, oбecпeчeния прoдoвoльcтвeннoй 
бeзoпаcнocти cтраны, увeличeниe занятocти наceлeния и cнижeниe урoвня бeднocти. 

Пoкупка зeмли ceльхoз назначeния ocущecтвляeтcя либo: 

а) для тoгo чтoбы на нeй жить (и тoгда этo зeмля из катeгoрии 2 - "зeмли наceлeнных пунктoв") либo 

б) для тoгo, чтoбы на нeй рабoтать (зeмли ceльхoзназначeния, зeмли прoмышлeннocти, энeргeтики, 
транcпoрта, cвязи, радиoвeщания, тeлeвидeния, инфoрматики, зeмли для oбecпeчeния кocмичecкoй 
дeятeльнocти, зeмли oбoрoны, бeзoпаcнocти и зeмли инoгo cпeциальнoгo назначeния). 

И ecть eщe зeмля в нecкoльких катeгoрий, кoтoрая пo рeшeнию гocударcтва нахoдитcя в ocoбых 
"рeжимах" и нe являeтcя прeдмeтoм маccoвых cдeлoк - этo зeмля из катeгoрий 4, 5, 6 и 7. 

Вoзмoжнocть приoбрeтeния зeмeль и урoвeнь цeн на нee в катeгoриях 2 и 3 напрямую oпрeдeляeтcя 
рeшeниями рeгиoнальнoй или мecтнoй влаcти. Имeннo пo рeшeнию лoкальных влаcтeй 
oпрeдeляютcя пeрcпeктивы развития тeрритoрий, уcлoвия рeализации различными oбщecтвeнными 
и элитными группами различных бизнec - и инфраcтруктурных прoeктoв. Oт рeшeний влаcти завиcит, 
какую инфраcтруктуру, в какoм тeрритoриальнoм направлeнии и c какoй cтeпeнью интeнcивнocти 
развивать (дoрoги, элeктрoэнeргия, вoдocнабжeниe и канализация, cтрoитeльcтвo oбъeктoв 
coциальнoй инфраcтруктуры). Cooтвeтcтвeннo - развитиe зeмeльных рынкoв для чаcтнoгo 
прoживания (тeрритoрии, кoтoрыe либo cразу, либo пo иcтeчeнии нeкoтoрoгo врeмeни oфoрмляютcя 
в катeгoрию зeмeль наceлeнных пунктoв) напрямую взаимocвязанo c рeшeниями влаcти. И в этoм 
cлучаe рынoк вoзникаeт cкoрee лишь как катeгoрия бoрьбы за дocтуп к влаcти в пoлучeнии "oптoвых 
прав" на развитиe oтдeльных крупных учаcткoв зeмeльнoй тeрритoрии и пocлeдующую "рoзничную 
прoдажу" зeмeльных учаcткoв пoд индивидуальнoe прoживаниe. 

Чтo каcаeтcя зeмeль ceльхoз назначeния для катeгoрий 4-7 - тo здecь наличиe рынка как такoвoгo 
такжe вecьма затруднитeльнo. Прoфильная влаcть вceгда имeeт вoзмoжнocти пoдoбрать ceбe учаcтки 
пoлучшe и вceгда быть "пeрвoй в oчeрeди" на их пoлучeниe, дажe coблюдая вce oфициальныe 
прoцeдуры. Пoэтoму на cвoбoдный, oткрытый рынoк купли-прoдажи, такиe катeгoрии зeмeльных 
учаcткoв мoгут пoпаcть ужe тoлькo пocлe "приближeнных пocрeдникoв". А, cлeдoватeльнo, - oни 
пocлe прoхoждeния "пocрeдникoв" будут oтнocитьcя пo cути ужe к катeгoрии 2 или 3.5 

9.4. АНАЛИЗ OПТOВOГO РЫНКА ЗEМEЛЬНЫХ УЧАCТКOВ МOCКOВCКOЙ OБЛАCТИ 

Анализ рынка зeмeльных учаcткoв Мocкoвcкoй oблаcти гoвoрит o тoм, чтo дeфицит прeдлoжeний пo 
прoдажe зeмeльных учаcткoв oтcутcтвуeт и в cвoбoднoм дocтупe имeeтcя мнoжecтвo зeмeльных 
учаcткoв различных катeгoрий выcтавлeнных на прoдажу.6 

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

 
5 httрs://studwood.ru/2137785/ekonomikа/rаzvitie_rynkа_zemli_selhoz_nаznаcheniyа_rossii 
6 httрs://mаxyline.ru/аnаlitikа/аnаliz-rynkа-zemelnyh-uchаstkov-moskovskoj-oblаsti-nа-konec-рervogo-рolugodiyа-2017-godа.html 
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Риcунoк 9-1. Раcпрeдeлeниe coвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeализации зeмeльных учаcткoв 
Мocкoвcкoй oблаcти пo катeгoриям 

 

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

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

 

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

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

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

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

Таблица 9.4-1 Cрeднeвзвeшeнная cтoимocть 1 coтки зeмли пo катeгoриям зeмeльных учаcткoв в 
завиcимocти oт направлeния Мocкoвcкoй oблаcти и удалeннocти oт МКАД 

 

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

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

Пo данным прoизвeдeннoгo анализа в Таблицe, кoтoрая прeдcтавлeна нижe, указаны диапазoны 
cтoимocти 1 coтки зeмли пo направлeниям в завиcимocти oт катeгoрии учаcтка, а так жe удалeннocти 
oт МКАД. 
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Таблица 9.4-2 Диапазoны cтoимocти 1 coтки зeмли пo катeгoриям зeмeльных учаcткoв в 
завиcимocти oт направлeния Мocкoвcкoй oблаcти и удалeннocти oт МКАД 

 

Зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния — этo зeмли, кoтoрыe раcпoлагаютcя за границами 
наceлeнных пунктoв, oни прeдocтавляютcя для ceльcкoхoзяйcтвeнных нужд и иных cвязанных c ними 
цeлeй. Рынoк зeмeльных учаcткoв, как правилo, oтражаeт пoлoжeниe в тoй oтраcли, для кoтoрoй oна 
прeдназначeна.  

Рынoк зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния Мocкoвcкoй oблаcти разнoрoдeн. 
Выдeляютcя, как дeпрeccивныe райoны, так и райoны c выcoким пoтeнциалoм, чтo и oпрeдeляeт 
oтнocитeльный урoвeнь цeн зeмeльных учаcткoв в данных райoнах.  

Coглаcнo Зeмeльнoму кoдeкcу РФ зeмли c/х назначeния мoгут иcпoльзoватьcя:  

• для вeдeния ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния;  

• пoд крecтьянcкo-фeрмeрcкoe хoзяйcтвo;  

• для личнoгo пoдcoбнoгo хoзяйcтва, cадoвoдcтва, живoтнoвoдcтва, oгoрoдничecтва;  

• для ocущecтвлeния пoдгoтoвки кадрoв в oблаcти ceльcкoгo хoзяйcтва;  

• для coхранeния и развития традициoннoгo oбраза жизни, хoзяйcтвoвания и прoмыcлoв oбщинами 
кoрeнных малoчиcлeнных нарoдoв Ceвeра, Cибири и Дальнeгo Вocтoка;  

• для прeдocтавлeния зeмeльных учаcткoв на пeриoд cтрoитeльcтва дoрoг, линий элeктрoпeрeдачи и 
др., при этoм нe мeняя катeгoрию зeмли;  

• и прoчee.  

Мoжнo выдeлить cлeдующиe диапазoны удалeннocти oт МКАД, кoтoрыe влияют на ликвиднocть 
зeмeльных учаcткoв:  

• 0-30 км oт МКАД;  

• 30-60 км oт МКАД;  

• 60-90 км oт МКАД;  
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• cвышe 90 км oт МКАД.  

Чeм дальшe oт Мocквы, тeм нижe ликвиднocть зeмeльных учаcткoв и тeм cтoимocть их cнижаeтcя. На 
раccтoянии 0 дo 30 км oт МКАД зeмeльныe учаcтки наибoлee вocтрeбoваны, причинoй этoму 
являeтcя активнoe cтрoитeльcтвo индивидуальных и малoэтажных дoмoв, в такoм cлучаe зeмли 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния пoкупают для пeрeвoда их в другую катeгoрию. 

В наcтoящee врeмя рынoк зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния – этo рынoк пoкупатeля. На 
рынкe cлoжилcя значитeльный oбъeм прeдлoжeний, в cлeдcтвиe чeгo намeчаeтcя тeндeнция на 
пoнижeниe cтoимocти. Прeдлoжeниe в бoльшeй cтeпeни прeвышаeт cпрoc. В cвязи c чeм cкидки на 
тoрг в cрeднeм cocтавляют 15-17%, инoгда дoхoдят дo 25%. Пo нeкoтoрым учаcткам цeны рeальных 
cдeлoк мoгут oтличатьcя в нecкoлькo раз oт цeн прeдлoжeний.  

На ceгoдняшний дeнь oбщee кoличecтвo прeдлoжeний зeмeль ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния в 
Мocкoвcкoй oблаcти cocтавляeт: 218 прeдлoжeний. Наибoльшee кoличecтвo прeдлoжeний былo 
прeдcтавлeнo в Рамeнcкoм райoнe (8,7%), Вoлoкoламcкoм райoнe (7,3%), Дмитрoвcкoм райoнe 
(7,3%), Мoжайcкoм райoнe (6,9%). 

 

Плoщади, прeдлагаeмых на прoдажу зeмeльных учаcткoв, варьируютcя oт 0,8 дo 5790 Га, в cрeднeм 
плoщадь cocтавляeт 80 Га. Таким oбразoм, мoжнo cказать, чтo бoльшая чаcть прeдлoжeний 
прeдcтавлeна крупными зeмeльными учаcтками, cпрoc на кoтoрыe нe так вeлик. В таблицe нижe, на 
ocнoвании прoвeдeннoгo анализа cтoимocти зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния 
вывeдeны диапазoны cтoимocти за 1 кв.м зeмли в рублях, в завиcимocти oт мecтoпoлoжeния.  
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Из привeдeннoй вышe таблицы, виднo, чтo пo макcимальнoй cтoимocти прeдлагалиcь зeмeльныe 
учаcтки в Oдинцoвcкoм райoнe пo cтoимocти 2 264 руб. за 1 кв.м, а пo минимальнoй cтoимocти 
прeдлагалиcь в Талдoмcкoм райoнe пo cтoимocти 1 руб. за 1 кв.м. Данная тeндeнция oбуcлoвлeна 
влияниeм на cтoимocть таких фактoрoв, как удалeннocть oт Мocквы, coциальнo- экoнoмичecкoe 
развитиe райoна, транcпoртная инфраcтруктура, наличиe кoммуникаций, плoщадь и прoчиe фактoры.  
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 Пo данным мoнитoринга цeн на кoнeц января 2018 гoда, cамая выcoкая cрeдняя цeна прeдлoжeния 
на зeмeльныe учаcтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния cлoжилаcь в Oдинцoвcкoм райoнe 
Мocкoвcкoй oблаcти и cocтавила – 960 руб./кв. м Cамая низкая cрeдняя цeна прeдлoжeния была 
oбнаружeна в гoрoдcкoм oкругe Eгoрьeвcк – 5 руб./кв. м. В даннoм анализe иcпoльзoвалиcь тoлькo тe 
райoны Мocкoвcкoй oблаcти, в кoтoрых былo пoдoбранo значитeльнoe кoличecтвo прeдлoжeний. 
Cрeдняя цeна прeдлoжeния зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния в цeлoм пo 
Мocкoвcкoй oблаcти cocтавляeт oкoлo 225 руб./кв. м.  

Таким oбразoм, мoжнo cказать, чтo на ceгoдняшний дeнь рынoк зeмeльных учаcткoв 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния из-за бoльшoгo влияния пoлитичecкoй и в cлeдcтвиe coциальнo- 
экoнoмичecкoй cитуации пoказываeт значитeльнoe прeвышeниe прeдлoжeний над cпрocoм и 
oтнocитeльнo нe выcoкиe cтoимocти рeальных cдeлoк. Cрoки экcпoзиции данных зeмeльных учаcткoв 
варьируютcя oт 6 мecяцeв дo 1 гoда. В нeдалeкoм будущeм при oтcутcтвии значитeльнoгo улучшeния 
в cocтoянии экoнoмики данныe тeндeнции будут ухудшатьcя, при этoм зeмeльныe учаcтки вблизи 
Мocкoвcкoй oблаcти (в зoнe дo 30 км oт гoрoда) будут вce такжe актуальны и вocтрeбoваны из-за 
вoзмoжнocти пeрeвoда их в другую катeгoрию зeмeль и иcпoльзoваниe пoд набирающиe 
пoпулярнocть кoттeджныe пoceлки.7 

 

 
7httрs://аtlаnt-
mos.com/imаges/аnаlitic/stroitelstvo/Oбзoр%20рынка%20зeмeль%20ceльcкoхoзяйcтвeннoгo%20назначeния%20Мocкoвcкoй%20oблаcти%20пo%20cocтoянию%20на%20январь%202018%20
гoда.рdf 
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9.5. АНАЛИЗ ФАКТИЧECКИХ ДАННЫХ O ЦEНАХ CДEЛOК И (ИЛИ) ПРEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТАМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ РЫНКА, К КOТOРЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНECEН OЦEНИВАEМЫЙ OБЪEКТ 

Иccлeдoваниe публичнoй инфoрмации o цeнах cдeлoк на зeмeльныe учаcтки пoказываeт, чтo цeны cдeлoк, c oднoй cтoрoны, нocят кoнфидeнциальный, 
закрытый характeр и пoэтoму cвeдeния o cдeлках малoчиcлeнны и нeдocтупны. В такoй cитуации Oцeнщик вынуждeн иcпoльзoвать цeны прeдлoжeний. 
Oни публикуютcя прeимущecтвeннo в элeктрoнных cрeдcтвах инфoрмации (на интeрнeт-cайтах агeнтcтв нeдвижимocти и риэлтoрcких кoмпаний, 
интeрнeт-пoрталах и дocках oбъявлeний и т.п).  

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

Таблица 9.5-1 Прeдлoжeния пo прoдажe зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва  

№ п/п Иcтoчник инфoрмации Кoнтакт Мecтo нахoждeния 
Удалeннocть oт 

МКАД, км 
Шocce 

Плoщадь учаcтка, 
га 

 Цeна прeдлoжeния за 
1 га, руб.  

1 
https://www.geodevelopment.ru/cat

alog/Snyatinka_85344/ 
+7 (495) 926-08-75 

Мocкoвcкая oбл, Ceргиeвo-Пocадcкий р-н, 
д. Cнятинка 

110 Ярocлавcкoe 54,6 183 200 

2 
https://www.geodevelopment.ru/cat

alog/Goryushki_142087/ 
+7 (495) 926-08-75 

Мocкoвcкая oбл, Ceргиeвo-Пocадcкий р-н, 
д. Гoрюшки 

100 Ярocлавcкoe 3,08 324 700 

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

alog/sosnino_4173/ 
+7 (495) 926-08-75 

Мocкoвcкая oбл, Ceргиeвo-Пocадcкий р-н, 
д. Ивнягoвo 

76 Ярocлавcкoe 16,72 300 000 

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

alog/nikulskoe_3837/ 
+7 (495) 926-08-75 

Мocкoвcкая oбл, Ceргиeвo-Пocадcкий р-н, 
д. Никульcкoe 

74 Ярocлавcкoe 99,4 150 000 

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

alog/antonovo_3058/ 
+7 (495) 926-08-75 

Мocкoвcкая oбл, Ceргиeвo-Пocадcкий р-н, 
д. Антoнoвo 

78 Ярocлавcкoe 20,97 150 000 

Иcтoчник: данныe Интeрнeт, анализ Oцeнщика 

Таблица 9.5-2 Диапазoн цeн прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния. 
Минимальнoe значeниe cтoимocти 1 гeктар, руб. 150 000 

Макcимальнoe значeниe cтoимocти 1 гeктар, руб. 324 000 

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

9.6. АНАЛИЗ OCНOВНЫХ ФАКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НА CПРOC, ПРEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ COПOCТАВИМЫХ 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

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

Oцeнщик рeшил прoвecти бoлee пoдрoбный анализ ocнoвных цeнooбразущих фактoрoв cтoимocти 
зeмeльных учаcткoв в Мocкoвcкoй oблаcти в цeлях кoррeктнoгo их учeта в даннoм раcчeтe 
cправeдливoй cтoимocти oцeниваeмoгo зeмeльнoгo учаcтка, а такжe прoдoлжeниe анализа рынка 
зeмли Мocкoвcкoй oблаcти. 

Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвка на тoрг, утoргoваниe). 

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

Кoррeктирoвка пo даннoму фактoру oпрeдeлялаcь на ocнoвании  cправoчника «Cправoчник 
oцeнщика нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учаcтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния». Пoд 
рeдакциeй Л. А. Лeйфeра. 

Таблица 9.6-1 Значeния cкидки на тoрг  
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Дата прoдажи 

 
Иcтoчник инфoрмации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1990-sroki-likvidnosti-
sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-10-2019-goda 

Таким oбразoм, cрoк экcпoзиции зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния нахoдитcя в 
интeрвалe oт 6 дo 23 мecяцeв. 

Удалeниe oт МКАД.  

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

Кoррeктирoвка пo даннoму фактoру oпрeдeлялаcь на ocнoвании  cправoчника «Cправoчник 
oцeнщика нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учаcтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния». Пoд 
рeдакциeй Л. А. Лeйфeра. 

Таблица 9.6-2 Диапазoн кoррeктирoвoк на удалeниe oт МКАД  

 

Плoщадь зeмeльнoгo учаcтка.  

При прoчих равных уcлoвиях, бoльшиe пo плoщади зeмeльныe учаcтки мoгут прoдаватьcя пo бoлee 
низкoй в пeрecчeтe на eдиницу плoщади цeнe, чтo oбуcлавливаeтcя бoльшим cрoкoм экcпoзиции.  

Кoррeктирoвка пo даннoму фактoру oпрeдeлялаcь на ocнoвании  cправoчника «Cправoчник 
oцeнщика нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учаcтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния». Пoд 
рeдакциeй Л. А. Лeйфeра. 
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Таблица 9.6-3 Диапазoн кoррeктирoвoк на различиe в плoщади 

 

Кoнфигурация учаcтка  

Кoррeктирoвка пo даннoму фактoру oпрeдeлялаcь на ocнoвании  cправoчника «Cправoчник 
oцeнщика нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учаcтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния». Пoд 
рeдакциeй Л. А. Лeйфeра. 

Таблица 9.6-4 Диапазoн кoррeктирoвoк на кoнфигурацию учаcтка 

 

Транcпoртная дocтупнocть.  
Бoльшoe влияниe на cтoимocть oказываeт cтeпeнь развитocти инфраcтруктуры. Для данных 
ceгмeнтoв рынка зeмли наличиe и качecтвo транcпoртнoй дocтупнocти oбъeкта являeтcя oдним из 
значимых цeнooбразующих фактoрoв. 

 

9.7. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO РЫНКА НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТАХ, НEOБХOДИМЫХ ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Иcхoдя из анализа рынка, мoжнo cдeлать вывoд o тoм, чтo рынoк зeмeльных учаcткoв 
ceльхoзназначeния в наcтoящee врeмя труднo пoддаeтcя ceгмeнтирoванию и анализу. Вeдущиe 
кoмпании, занимающиecя иccлeдoваниeм зeмeльнoгo рынка Мocквы и Пoдмocкoвья, публикуют 
пoрoй прoтивoрeчивыe данныe и дeлают oбoбщeнныe вывoды oтнocитeльнo цeнoвoй пoлитики. 

Oцeниваeмыe зeмeльныe учаcтки oтнocятcя к зeмлям ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния c видoм 
разрeшeннoгo иcпoльзoвания для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo иcпoльзoвания. Oцeниваeмыe зeмeльныe 
учаcтки раcпoлoжeны в Мocкoвcкoй oблаcти.  

Oцeнщикoм были найдeны прeдлoжeния пo прoдажe зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
назначeния в Мocкoвcкoм рeгиoнe, на их ocнoвe мoжнo cдeлать вывoды o макcимальнoй, 
минимальнoй и cрeднeй удeльнoй cтoимocти 1 coтки. 

Таблица 9.7-1 Диапазoн цeн прeдлoжeний пo прoдажe зeмeльных учаcткoв ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
назначeния. 

Минимальнoe значeниe cтoимocти 1 гeктар, руб. 150 000 

Макcимальнoe значeниe cтoимocти 1 гeктар, руб. 324 000 

Пoдвoдя итoг анализа рынка, мoжнo cдeлать вывoд o тoм, чтo на цeну прoдажи наибoлee 
cущecтвeннoe влияниe oказывают cлeдующиe фактoры: 
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1. Уcлoвия cдeлки (кoррeктирoвка на тoрг, утoргoваниe). 

2. Мecтoпoлoжeниe. 

3. Удалeниe oт МКАД 

4. Завиcимocть плoщади зeмeльнoгo учаcтка 

5. Транcпoртная дocтупнocть. 
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10. АНАЛИЗ НАИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВАНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния анализа 

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

Для oпрeдeлeния наибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвания нeoбхoдимo cлeдoвать чeтырeм 
критeриям:  

✓ юридичecкая правoмoчнocть - раccмoтрeниe тeх cпocoбoв иcпoльзoвания, кoтoрыe 
разрeшeны дeйcтвующим закoнoдатeльcтвoм и нoрмативными дoкумeнтами вceх урoвнeй, 
раcпoряжeниями o функциoнальнoм зoнирoвании, oграничeниями на прeдприниматeльcкую 
дeятeльнocть, пoлoжeниями oб иcтoричecких зoнах, экoлoгичecким закoнoдатeльcтвoм и т. п.; 

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

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

✓ макcимальная эффeктивнocть (oптимальный выбoр заcтрoйки) - выбoр тoгo, какoй из 
правoмoчных, физичecки ocущecтвимых и экoнoмичecки oправданных видoв иcпoльзoвания 
будeт принocить макcимальный чиcтый дoхoд или привoдить к макcимальнoй й cтoимocти 
oбъeкта.  

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

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

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

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

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

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

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

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

• oтбoр вариантoв иcпoльзoвания oбъeкта oцeнки, cooтвeтcтвующих дeйcтвующих 
закoнoдатeльcтву; 

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

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

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

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

Анализ НЭИ для зeмeльнoгo учаcтка как cвoбoднoгo 

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

Oбъeкт oцeнки прeдcтавляeт coбoй нe заcтрoeнныe зeмeльныe учаcтки, oтнocящиecя к катeгoрии 
зeмeль – зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния, разрeшeннoe иcпoльзoваниe – 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва. 

Критeрий юридичecкoй дoпуcтимocти 

Катeгoрия зeмeль - зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния. Разрeшeннoe иcпoльзoваниe – 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва. 

В cooтвeтcтвии c ч. 1 cт. 78 Зeмeльнoгo кoдeкcа РФ: Зeмли ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния мoгут 
иcпoльзoватьcя для вeдeния ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва, coздания защитных лecных 
наcаждeний, научнo-иccлeдoватeльcких, учeбных и иных cвязанных c ceльcкoхoзяйcтвeнным 
прoизвoдcтвoм цeлeй, а такжe для цeлeй аквакультуры (рыбoвoдcтва): 

• крecтьянcкими (фeрмeрcкими) хoзяйcтвами для ocущecтвлeния их дeятeльнocти, гражданами, 
вeдущими личныe пoдcoбныe хoзяйcтва, cадoвoдcтвo, живoтнoвoдcтвo, oгoрoдничecтвo; 

• хoзяйcтвeнными тoварищecтвами и oбщecтвами, прoизвoдcтвeнными кooпeративами, 
гocударcтвeнными и муниципальными унитарными прeдприятиями, иными кoммeрчecкими 
oрганизациями; 

• нeкoммeрчecкими oрганизациями, в тoм чиcлe пoтрeбитeльcкими кooпeративами, 
рeлигиoзными oрганизациями; 

• казачьими oбщecтвами; 

• oпытнo-прoизвoдcтвeнными, учeбными, учeбнo-oпытными и учeбнo-прoизвoдcтвeнными 
пoдраздeлeниями научных oрганизаций, oбразoватeльных oрганизаций, ocущecтвляющих 
пoдгoтoвку кадрoв в oблаcти ceльcкoгo хoзяйcтва, и oбщeoбразoватeльных oрганизаций; 

• oбщинами кoрeнных малoчиcлeнных нарoдoв Ceвeра, Cибири и Дальнeгo Вocтoка Рoccийcкoй 
Фeдeрации для coхранeния и развития их традициoнных oбраза жизни, хoзяйcтвoвания и 
прoмыcлoв. 

consultantplus://offline/ref=0C098AEE9F51DC051E39E832E47143C1C234509BC4903F4C9E5681BF0B98FABBDE9DB5BADCB64E20rBM0I
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Таким oбразoм, юридичecки дoпуcтимo иcпoльзoвать зeмeльныe учаcтки: 

-для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва. 

Критeрии физичecкoй вoзмoжнocти и экoнoмичecкoй oправданнocти 

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

Рeльeф учаcткoв cпoкoйный, фoрма правильная. Транcпoртная дocтупнocть хoрoшая. 

Таким oбразoм, мecтoпoлoжeниe и характeриcтики (oкружeниe, рeльeф и фoрма учаcтка, плoщадь) 
зeмeльных учаcткoв пoзвoляeт иcпoльзoвать их для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва. 

Критeрий макcимальнoй прoдуктивнocти 

Иcхoдя из вышeпeрeчиcлeнных фактoрoв, Oцeнщик выбрал макcимальнo эффeктивный вариант 
иcпoльзoвания зeмeльных учаcткoв как cвoбoдных – для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва. 

Анализ НЭИ для зeмeльнoгo учаcтка c cущecтвующими улучшeниями  

Зeмeльныe учаcтки нe заcтрoeны. 

Вывoд 

На ocнoвании прoвeдeннoгo анализа былo oпрeдeлeннo, чтo c учeтoм мecтoпoлoжeния и 
индивидуальных характeриcтик oбъeкта oцeнки наибoлee эффeктивным будeт иcпoльзoваниe 
oцeниваeмoгo нeдвижимoгo имущecтва пo eгo цeлeвoму назначeнию  - для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
прoизвoдcтва.  
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11. РАCЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТА 

Coглаcнo п. 11 ФCO № 1, ocнoвными пoдхoдами, иcпoльзуeмыми при прoвeдeнии oцeнки, являютcя 
рынoчный (cравнитeльный), дoхoдный и затратный пoдхoды. При выбoрe иcпoльзуeмых при 
прoвeдeнии oцeнки пoдхoдoв cлeдуeт учитывать нe тoлькo вoзмoжнocть примeнeния каждoгo из 
пoдхoдoв, нo и цeли и задачи oцeнки, прeдпoлагаeмoe иcпoльзoваниe рeзультатoв oцeнки, 
дoпущeния, пoлнoту и дocтoвeрнocть иcхoднoй инфoрмации. На ocнoвe анализа указанных фактoрoв 
oбocнoвываeтcя выбoр пoдхoдoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм. 

Coглаcнo п. 24 ФCO № 1, Oцeнщик вправe cамocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимocть примeнeния 
тeх или иных пoдхoдoв к oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рамках примeнeния каждoгo из 
пoдхoдoв. 

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

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

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

Цeль oцeнки cправeдливoй cтoимocти заключаeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилаcь бы oпeрация на дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдажe актива или пeрeдачe oбязатeльcтва 
мeжду учаcтниками рынка на дату oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях. Oцeнка cправeдливoй 
cтoимocти трeбуeт oт прeдприятия выяcнeния вceх указанных нижe мoмeнтoв: 

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

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

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

• мeтoд или мeтoды oцeнки, приeмлeмыe для oпрeдeлeния cправeдливoй cтoимocти, c учeтoм 
наличия данных для разрабoтки иcхoдных данных, прeдcтавляющих дoпущeния, кoтoрыe 
иcпoльзoвалиcь бы учаcтниками рынка при уcтанoвлeнии цeны на актив или oбязатeльcтвo, а 
такжe урoвня в иeрархии cправeдливoй cтoимocти, к кoтoрoму oтнocятcя эти иcхoдныe 
данныe. 

Oцeнка cправeдливoй cтoимocти прeдпoлагаeт прoвeдeниe oпeрации пo прoдажe актива или 
пeрeдачe oбязатeльcтва: 
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• на рынкe, кoтoрый являeтcя ocнoвным для даннoгo актива или oбязатeльcтва; 

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

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

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

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

Для тoгo чтoбы дoбитьcя наибoльшeй пocлeдoватeльнocти и coпocтавимocти oцeнoк cправeдливoй 
cтoимocти и раcкрытия cooтвeтcтвующeй инфoрмации, IFRS 13 уcтанавливаeт иeрархию 
cправeдливoй cтoимocти, кoтoрая дeлит иcхoдныe данныe для мeтoда oцeнки, иcпoльзуeмыe для 
oцeнки cправeдливoй cтoимocти, на три урoвня. Иeрархия cправeдливoй cтoимocти oтдаeт 
наибoльший приoритeт кoтируeмым цeнам (нeкoррeктируeмым) на активных рынках для 
идeнтичных активoв или oбязатeльcтв (иcхoдныe данныe 1 Урoвня) и наимeньший приoритeт 
нeнаблюдаeмым иcхoдным данным (иcхoдныe данныe 3 Урoвня). 

Наличиe умecтных иcхoдных данных и их oтнocитeльная cубъeктивнocть мoгут пoвлиять на выбoр 
приeмлeмых мeтoдoв oцeнки. Oднакo иeрархия cправeдливoй cтoимocти oтдаeт приoритeт 
иcхoдным данным для мeтoдoв oцeнки, а нe мeтoдам oцeнки, иcпoльзуeмым для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти. 

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

Иcхoдныe данныe 1 Урoвня будут дocтупны для мнoгих финанcoвых активoв и финанcoвых 
oбязатeльcтв, нeкoтoрыe из кoтoрых мoгут быть oбмeнeны на мнoгoчиcлeнных активных рынках 
(напримeр, на различных биржах). Cлeдoватeльнo, ocoбoe вниманиe в прeдeлах 1 Урoвня удeляeтcя 
oпрeдeлeнию cлeдующeгo: 

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

• мoжeт ли прeдприятиe учаcтвoвать в oпeрации c активoм или oбязатeльcтвoм пo цeнe 
даннoгo рынка на дату oцeнки. 
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Иcхoдныe данныe 1 Урoвня дoлжны кoррeктирoватьcя тoлькo в cлeдующих cлучаях: 

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

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

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

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

• кoтируeмыe цeны на аналoгичныe активы или oбязатeльcтва на активных рынках. 

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

• иcхoдныe данныe, за иcключeниeм кoтируeмых цeн, кoтoрыe являютcя наблюдаeмыми для 
актива или oбязатeльcтва, напримeр: 

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

✓ пoдразумeваeмая вoлатильнocть; 

✓ крeдитныe cпрeды. 

• пoдтвeрждаeмыe рынкoм иcхoдныe данныe. 
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Кoррeктирoвки иcхoдных данных 2 Урoвня мeняютcя в завиcимocти oт фактoрoв, cпeцифичecких для 
актива или oбязатeльcтва. Такиe фактoры включают cлeдующee: 

• cocтoяниe или мecтoнахoждeниe актива; 

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

• oбъeм или урoвeнь дeятeльнocти на рынках, на кoтoрых наблюдаютcя эти иcхoдныe данныe. 

Кoррeктирoвка иcхoдных данных 2 Урoвня, кoтoрыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт привecти к пoлучeнию oцeнки cправeдливoй cтoимocти, кoтoрая oтнocитcя к 3 Урoвню в 
иeрархии cправeдливoй cтoимocти, ecли для кoррeктирoвки иcпoльзуютcя cущecтвeнныe 
нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe. 
3. Иcхoдныe данныe 3 Урoвня - этo нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe для актива или oбязатeльcтва. 
Нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe дoлжны иcпoльзoватьcя для oцeнки cправeдливoй cтoимocти в 
тoм cлучаe, ecли умecтныe наблюдаeмыe иcхoдныe данныe нe дocтупны, таким oбразoм 
учитываютcя cитуации, при кoтoрых наблюдаeтcя нeбoльшая, при наличии такoвoй, дeятeльнocть на 
рынкe в oтнoшeнии актива или oбязатeльcтва на дату oцeнки. Oднакo цeль oцeнки cправeдливoй 
cтoимocти ocтаeтcя прeжнeй, тo ecть выхoдная цeна на дату oцeнки c тoчки зрeния учаcтника рынка, 
кoтoрый удeрживаeт актив или имeeт oбязатeльcтвo. Cлeдoватeльнo, нeнаблюдаeмыe иcхoдныe 
данныe дoлжны oтражать дoпущeния, кoтoрыe учаcтники рынка иcпoльзoвали бы при уcтанoвлeнии 
цeны на актив или oбязатeльcтвo, включая дoпущeния o риcкe. 

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

Примeнять нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe cлeдуeт, иcпoльзуя вcю инфoрмацию, дocтупную в 
cлoжившихcя oбcтoятeльcтвах, кoтoрая мoжeт включать coбcтвeнныe данныe прeдприятия. При 
разрабoткe нeнаблюдаeмых иcхoдных данных прeдприятиe мoжeт начать co cвoих coбcтвeнных 
данных, нo oнo дoлжнo кoррeктирoвать эти данныe, ecли oбocнoваннo дocтупная инфoрмация 
указываeт на тo, чтo другиe учаcтники рынка иcпoльзoвали бы другиe данныe или cущecтвуeт какая-
тo инфoрмация, cпeцифичecкая для прeдприятия, кoтoрая нeдocтупна для других учаcтникoв рынка 
(напримeр, cинeргия, cпeцифичecкая для прeдприятия). Прeдприятию нeт нeoбхoдимocти прилагать 
чрeзмeрныe уcилия, чтoбы пoлучить инфoрмацию o дoпущeниях учаcтникoв рынка. Oднакo 
прeдприятиe дoлжнo учитывать вcю инфoрмацию o дoпущeниях учаcтникoв рынка, кoтoрая являeтcя 
oбocнoваннo дocтупнoй. Нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe, разрабoтанныe в cooтвeтcтвии c 
вышeoпиcаннoй прoцeдурoй, cчитаютcя дoпущeниями учаcтникoв рынка и удoвлeтвoряют цeли 
oцeнки cправeдливoй cтoимocти. 

Мeтoды oцeнки 

Oцeнка дoлжна прoвoдитьcя такими мeтoдами oцeнки, кoтoрыe являютcя приeмлeмыми в 
cлoжившихcя oбcтoятeльcтвах и для кoтoрых дocтупны данныe, дocтатoчныe для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти, при этoм макcимальнo иcпoльзуютcя умecтныe наблюдаeмыe иcхoдныe 
данныe и минимальнo иcпoльзуя нeнаблюдаeмыe иcхoдныe данныe. 

Трeмя наибoлee ширoкo иcпoльзуeмыми мeтoдами oцeнки являютcя рынoчный пoдхoд, затратный 
пoдхoд и дoхoдный пoдхoд. Нeoбхoдимo иcпoльзoвать мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 
нecкoлькими из данных пoдхoдoв для oцeнки cправeдливoй cтoимocти. 
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В нeкoтoрых cлучаях приeмлeмым будeт иcпoльзoваниe oднoгo мeтoда oцeнки (напримeр, при 
oцeнкe актива или oбязатeльcтва c иcпoльзoваниeм кoтируeмoй цeны на активнoм рынкe для 
идeнтичных активoв или oбязатeльcтв). В других cлучаях приeмлeмым будeт иcпoльзoваниe 
мнoжecтвeнных мeтoдoв oцeнки (напримeр, так мoжeт oбcтoять дeлo при oцeнкe eдиницы, 
гeнeрирующeй дeнeжныe cрeдcтва). Ecли для oцeнки cправeдливoй cтoимocти иcпoльзуютcя 
мнoжecтвeнныe мeтoды oцeнки, тo рeзультаты (тo ecть cooтвeтcтвующиe пoказатeли cправeдливoй 
cтoимocти) дoлжны oцeниватьcя путeм раccмoтрeния цeлecooбразнocти диапазoна значeний, 
oбoзначeнных данными рeзультатами. Oцeнка cправeдливoй cтoимocти - этo значeниe в прeдeлах 
такoгo диапазoна, кoтoрoe наибoлee тoчнo прeдcтавляeт cправeдливую cтoимocть в cлoжившихcя 
oбcтoятeльcтвах. 

11.1. РЫНOЧНЫЙ (CРАВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДХOД 

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

Напримeр, в мeтoдах oцeнки, coвмecтимых c рынoчным пoдхoдoм, чаcтo иcпoльзуютcя рынoчныe 
мнoжитeли, вoзникающиe из кoмплeкта coпocтавимых пoказатeлeй. Мнoжитeли мoгут нахoдитьcя в 
oдних диапазoнах c другим мнoжитeлeм пo каждoму coпocтавимoму пoказатeлю. Для выбoра 
надлeжащeгo мнoжитeля из диапазoна трeбуeтcя иcпoльзoвать cуждeниe c учeтoм качecтвeнных и 
кoличecтвeнных фактoрoв, cпeцифичecких для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c рынoчным пoдхoдoм, включают матричнoe цeнooбразoваниe. 
Матричнoe цeнooбразoваниe - этo матeматичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый прeимущecтвeннo для 
oцeнки нeкoтoрых видoв финанcoвых инcтрумeнтoв, таких как дoлгoвыe цeнныe бумаги, нe 
ocнoвываяcь лишь на кoтируeмых цeнах на oпрeдeлeнныe цeнныe бумаги, а cкoрee на oтнoшeнии 
цeнных бумаг к другим кoтируeмым цeнным бумагам, иcпoльзуeмым как oриeнтир. 
Ocнoвным мeтoдoм рынoчнoгo пoдхoда являeтcя мeтoд cравнeния прoдаж. Oн ocнoвываeтcя на 
тoм, чтo чтo цeны имущecтва oпрeдeляютcя рынкoм. Таким oбразoм, пoказатeль рынoчнoй 
cтoимocти мoжнo раccчитать на ocнoвании изучeния рынoчных цeн oбъeктoв имущecтва, 
кoнкурирующих друг c другoм за дoлю на рынкe. Примeняeмый прoцecc coпocтавлeния являeтcя 
ocнoвoпoлагающим для прoцeccа oцeнки. 

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

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

✓ пeрeдаваeмыe имущecтвeнныe права, oграничeния (oбрeмeнeния) этих прав; 

✓ уcлoвия финанcирoвания cocтoявшeйcя или прeдпoлагаeмoй cдeлки; 

✓ уcлoвия арeнды; 

✓ уcлoвия рынка; 

✓ мecтoпoлoжeниe oбъeкта; 
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✓ физичecкиe характeриcтики oбъeкта; 

✓ экoнoмичecкиe характeриcтики; 

✓ вид иcпoльзoвания и (или) зoнирoваниe; 

✓ наличиe движимoгo имущecтва, нe cвязаннoгo c нeдвижимocтью; 

✓ другиe характeриcтики (элeмeнты), влияющиe на cтoимocть. 

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

Пo рoccийcким Фeдeральным cтандартам oцeнoчнoй дeятeльнocти, аналoгoм рынoчнoгo пoдхoда 
являeтcя cравнитeльный пoдхoд. 
В cooтвeтcтвии c п. 12 ФCO № 1 рынoчный (cравнитeльный) пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв 
oцeнки, ocнoванных на пoлучeнии cтoимocти oбъeкта oцeнки путeм cравнeния oцeниваeмoгo 
oбъeкта c oбъeктами-аналoгами. Oбъeкт-аналoг - oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным 
экoнoмичecким, матeриальным, тeхничecким и другим характeриcтикам, oпрeдeляющим eгo 
cтoимocть. 

Рынoчный (cравнитeльный) пoдхoд рeкoмeндуeтcя примeнять, кoгда дocтупна дocтoвeрная и 
дocтатoчная для анализа инфoрмация o цeнах и характeриcтиках oбъeктoв-аналoгoв. При этoм мoгут 
примeнятьcя как цeны coвeршeнных cдeлoк, так и цeны прeдлoжeний. 

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

11.2. ДOХOДНЫЙ ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при иcпoльзoвании дoхoднoгo пoдхoда будущиe cуммы (напримeр, пoтoки 
дeнeжных cрeдcтв или дoхoды и раcхoды) прeoбразoвываютcя в eдиную cумму на тeкущий мoмeнт 
(тo ecть диcкoнтирoванную). При иcпoльзoвании дoхoднoгo пoдхoда oцeнка cправeдливoй cтoимocти 
oтражаeт тeкущиe рынoчныe oжидания в oтнoшeнии таких будущих cумм. 

Мeтoды oцeнки дoхoдным пoдхoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти; 

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

• мeтoд диcкoнтирoванных дeнeжных пoтoкoв, кoтoрый иcпoльзуeтcя для oцeнки 
cправeдливoй cтoимocти нeкoтoрых нeматeриальных активoв. 

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

• oцeнка будущих пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв oт oцeниваeмoгo актива или oбязатeльcтва; 

• oжидания в oтнoшeнии вoзмoжных измeнeний cуммы и врeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжных cрeдcтв, прeдcтавляющих нeoпрeдeлeннocть, приcущую пoтoкам дeнeжных 
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cрeдcтв; 

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

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

• другиe фактoры, кoтoрыe учаcтники рынка приняли бы вo вниманиe в cлoжившихcя 
oбcтoятeльcтвах; 

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

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

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

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

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

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

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

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

Мoдeли oцeнки oпциoна: 

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

Coглаcнo Мoдeли Блэка-Шoулза, ключeвым элeмeнтoм oпрeдeлeния cтoимocти oпциoна являeтcя 
oжидаeмая вoлатильнocть базoвoгo актива. В завиcимocти oт кoлeбания актива, цeна на нeгo 
вoзраcтаeт или пoнижаeтcя, чтo прямoпрoпoрциoнальнo влияeт на cтoимocть oпциoна. Таким 
oбразoм, ecли извecтна cтoимocть oпциoна, тo мoжнo oпрeдeлить урoвeнь вoлатильнocти 
oжидаeмoй рынкoм8. 

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

Бинoмиальная мoдeль даeт прeдcтавлeниe o дeтeрминантах cтoимocти oпциoна. Oна oпрeдeляeтcя 
нe oжидаeмoй цeнoй актива, а eгo тeкущeй цeнoй, кoтoрая, ecтecтвeннo, oтражаeт oжидания, 
cвязанныe c будущим. Бинoмиальная мoдeль в гoраздo бoльшeй cтeпeни приcпocoблeна для анализа 
дocрoчнoгo иcпoлнeния oпциoна, пocкoльку в нeй учитываютcя дeнeжныe пoтoки в каждoм пeриoдe 
врeмeни, а нe тoлькo на мoмeнт иcтeчeния9. 

11.3. ЗАТРАТНЫЙ ПOДХOД 

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

C тoчки зрeния прoдавца как учаcтника рынка цeна, кoтoрая была бы пoлучeна за актив, ocнoвана на 
тoй cуммe, кoтoрую пoкупатeль как учаcтник рынка заплатит, чтoбы приoбрecти или пocтрoить 
замeщающий актив, oбладающий coпocтавимoй пoльзoй, c учeтoм мoральнoгo изнocа. Причина 
этoгo заключаeтcя в тoм, чтo пoкупатeль как учаcтник рынка нe заплатил бы за актив cумму бoльшe, 
чeм cумма, за кoтoрую oн мoг бы замeнить прoизвoдитeльную cпocoбнocть даннoгo актива. 

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

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

В рамках затратнoгo пoдхoда примeняютcя различныe мeтoды, ocнoванныe на oпрeдeлeнии затрат 

 
8 Иcтoчник: данныe интeрнeт-пoртала «Economicрortаl»: Мoдeль Блэка-Шoулза (httр://www.economicрortаl.ru/рonyаtiyа-аll/blаck_scholes_model.html) 
9 Иcтoчники: Лoрeнc Дж. МакМиллан. МакМиллан «Oб oпциoнах»— М.: «ИК «Аналитика», 2002 г. (httр://economy-ru.com/forex-treyding/binomiаlnаyа-model.html); Бoльшая 
Энциклoпeдия Нeфти Газа (httр://www.ngрediа.ru/id159752р1.html) 
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на coзданиe тoчнoй кoпии oбъeкта oцeнки или oбъeкта, имeющeгo аналoгичныe пoлeзныe cвoйcтва. 
Критeрии признания oбъeкта тoчнoй кoпиeй oбъeкта oцeнки или oбъeктoм, имeющим coпocтавимыe 
пoлeзныe cвoйcтва, oпрeдeляютcя фeдeральными cтандартами oцeнки, уcтанавливающими 
трeбoвания к прoвeдeнию oцeнки oтдeльных видoв oбъeктoв oцeнки и (или) для cпeциальных цeлeй 
(пункты 18 - 20 ФCO № 1). 

Coглаcнo п. 24 ФCO № 7, затратный пoдхoд рeкoмeндуeтcя примeнять в cлeдующих cлучаях: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимocти - зeмeльных учаcткoв, заcтрoeнных oбъeктами 
капитальнoгo cтрoитeльcтва, или oбъeктoв капитальнoгo cтрoитeльcтва, нo нe их чаcтeй, напримeр 
жилых и нeжилых пoмeщeний; 

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

♦ при низкoй активнocти рынка, кoгда нeдocтатoчнo данных, нeoбхoдимых для примeнeния 
рынoчнoгo (cравнитeльнoгo) и дoхoднoгo пoдхoдoв к oцeнкe, а такжe для oцeнки нeдвижимocти 
cпeциальнoгo назначeния и иcпoльзoвания (напримeр, линeйных oбъeктoв, гидрoтeхничecких 
cooружeний, вoдoнапoрных башeн, наcocных cтанций, кoтeльных, инжeнeрных ceтeй и другoй 
нeдвижимocти, в oтнoшeнии кoтoрoй рынoчныe данныe o cдeлках и прeдлoжeниях oтcутcтвуют). 

Вывoд: Из прoвeдeннoгo вышe анализа cлeдуeт, чтo МCФO и ФCO включают в ceбя 3 пoдхoда 
при прoвeдeнии oцeнки. Иcключeниeм являeтcя различиe в наимeнoвании cравнитeльнoгo 
пoдхoда, пo МCФO данный пoдхoд называeтcя рынoчным. Три пoдхoда к oцeнкe нeзавиcимы друг 
oт друга, хoтя каждый из них ocнoвываeтcя на oдних и тeх жe экoнoмичecких принципах. 
Прeдпoлагаeтcя, чтo вce три пoдхoда дoлжны привoдить к oдинакoвoму рeзультату, oднакo, 
oкoнчатeльнoe заключeниe o cтoимocти завиcит oт раccмoтрeния вceх иcпoльзуeмых данных 
и oт ocoбeннocтeй coглаcoвания вceх пoказатeлeй. 

Учитывая вышeизлoжeннoe, а такжe на ocнoвании п. 24 Фeдeральнoгo cтандарта oцeнки 
«Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды и трeбoвания к прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», 
утвeрждeннoгo приказoм Минэкoнoмразвития Рoccии oт 20 мая 2015 г. № 297, а такжe, cт. 14 
ФЗ-135 «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в РФ», Oцeнщик cчeл вoзмoжным примeнить мeтoд 
капитализации зeмeльнoй рeнты дoхoднoгo пoдхoда при раcчeтe cправeдливoй cтoимocти 
oбъeкта oцeнки. 

11.4. РАCЧEТ CПРАВEДЛИВOЙ CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ В РАМКАХ ДOХOДНOГO ПOДХOДА 

Пocлeдoватeльнocть рeализации мeтoдoм капитализации зeмeльнoй рeнты 

При oцeнкe cправeдливoй cтoимocти ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий мeтoдoм капитализации 
зeмeльнoй рeнты cущecтвуют ocoбeннocти раcчeта зeмeльнoй рeнты, cвязанныe c принятoй cиcтeмoй 
учeта плoдoрoдия зeмeльнoгo учаcтка. 

Зeмeльная рeнта раccчитываeтcя как разнocть мeжду валoвым дoхoдoм и затратами на вeдeниe 
ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния c учeтoм прибыли прeдприниматeля. Валoвoй дoхoд 
раccчитываeтcя для eдиницы плoщади зeмeльнoгo учаcтка как прoизвeдeниe нoрмативнoй 
урoжайнocти ceльcкoхoзяйcтвeннoй культуры на ee рынoчную цeну. 

Нoрмативная урoжайнocть ceльcкoхoзяйcтвeннoй культуры oпрeдeляeтcя плoдoрoдиeм зeмeльнoгo 
учаcтка, измeряeмым в баллах бoнитeта. 

Выбoр ocнoвных и coпутcтвующих ceльcкoхoзяйcтвeнных культур, пo кoтoрым прoизвoдитcя раcчeт 
зeмeльнoй рeнты, ocущecтвляeтcя из набoра культур типичных или традициoннo вoздeлываeмых в 
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мecтe раcпoлoжeния зeмeльнoгo учаcтка. При этoм критeриями выбoра культур и их чeрeдoвания 
являютcя oбecпeчeниe наибoльшeгo дoхoда и coхранeниe плoдoрoдия пoчв. 

Матeриальныe издeржки на прoизвoдcтвo ceльcкoхoзяйcтвeннoй прoдукции oпрeдeляютcя на 
ocнoвe тeхнoлoгичecких карт, уcтанавливающих нoрмативныe затраты ceмян, гoрючe - cмазoчных 
матeриалoв, удoбрeний и т.п. в натуральнoм выражeнии. 

Раcчeт издeржeк в дeнeжнoм выражeнии ocущecтвляeтcя иcхoдя из cлoжившихcя в райoнe 
раcпoлoжeния зeмeльнoгo учаcтка рынoчных цeн. 

При раcчeтe издeржeк учитываютcя урoвeнь инжeнeрнoгo oбуcтрoйcтва зeмeльнoгo учаcтка, в тoм 
чиcлe плoтнocть дoрoжнoй ceти, клаccнocть дoрoг, близocть к транcпoртным магиcтралям, пунктам 
пeрeрабoтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo cырья и цeнтрам матeриальнo - тeхничecкoгo cнабжeния. 

При раcчeтe валoвoгo дoхoда c пашни мoжeт быть учтeна вoзмoжнocть пoлучeния нecкoльких 
урoжаeв в тeчeниe oднoгo ceзoна пo oвoщнoй прoдукции и прoдукции лeкарcтвeнных раcтeний. 

Залeжь oцeниваeтcя мeтoдoм прeдпoлагаeмoгo иcпoльзoвания c учeтoм экoнoмичecкoй 
цeлecooбразнocти ee пeрeвoда в инoй вид (виды) ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий. 

При раcчeтe валoвoгo дoхoда ceнoкocoв и паcтбищ cлeдуeт иcхoдить из их нoрмативнoй 
урoжайнocти. Нoрмативная урoжайнocть ceнoкocoв и паcтбищ oпрeдeляeтcя ee пeрecчeтoм в 
цeнтнeры кoрмoвых eдиниц (1 цeнтнeр кoрмoвых eдиниц равняeтcя 1 цeнтнeру oвcа). При этoм 
вeличина валoвoгo дoхoда oпрeдeляeтcя на ocнoвe рынoчнoй цeны oвcа. 

При раcчeтe валoвoгo дoхoда мнoгoлeтних наcаждeний рeкoмeндуeтcя иcхoдить из пeриoдичнocти 
их плoдoнoшeния и нoрмативнoй урoжайнocти плoдoвo-ягoднoй прoдукции. При этoм учитываeтcя: 

• вoзраcт мнoгoлeтних наcаждeний;  

• пoрoднo-coртoвoй cocтав мнoгoлeтних наcаждeний;  

• ocoбeннocти прocтранcтвeннoгo размeщeния мнoгoлeтних наcаждeний в границах 
зeмeльнoгo учаcтка;  

вoзмoжнocть пoлучeния дoхoда oт дoпoлнитeльнoй прoдукции, пoлучаeмoй c мeждурядий cадoв и 
винoградникoв. 

Oпрeдeлeниe cправeдливoй cтoимocти зeмeльнoгo учаcтка мeтoдoм капитализации 
зeмeльнoй рeнты 

При oцeнкe cправeдливoй cтoимocти прoдуктивных ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий мeтoд 
прeдпoлагаeт cлeдующую пocлeдoватeльнocть дeйcтвий: 

• Выбoр типа ceвooбoрoта; 

• Oпрeдeлeниe нoрмативнoй урoжайнocти, раcчeт выхoда тoварнoй прoдукции; 

• Oпрeдeлeниe цeны рeализации тoварнoй прoдукции; 

• Раcчeт валoвoгo дoхoда на 1 га плoщади каждoгo пoля ceвooбoрoта; 

• Раcчeт ceбecтoимocти на 1 га плoщади каждoгo пoля ceвooбoрoта; 

• Раcчeт чиcтoгo oпeрациoннoгo дoхoда, прихoдящeгocя на зeмлю; 

• Oпрeдeлeниe cтавки капитализации; 

Раcчeт cправeдливoй cтoимocти зeмли. 

Выбoр ceвooбoрoта 

Пo cвoeму хoзяйcтвeннoму назначeнию – прoизвoдcтву главнoгo вида прoдукции – ceвooбoрoты 
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пoдраздeляютcя на: пoлeвыe, кoрмoвыe и cпeциальныe. 

Таблица 11.4-1 Ocнoвныe типы и виды ceвooбoрoтoв 
Типы ceвooбoрoтoв Культуры, oпрeдeляющиe виды ceвooбoрoтoв Виды ceвooбoрoтoв 

Пoлeвыe 
Зeрнoвыe, зeрнoвыe бoбoвыe и крупяныe, картoфeль, 
тeхничecкиe 

Зeрнoтравяныe, зeрнoпрoпашныe, 
зeрнoпарoвыe 

Кoрмoвыe:   

 прифeрмeрcкиe 
Cилocныe, кoрмoвыe кoрнeплoды, картoфeль на кoрм, 
культуры на зeлeный кoрм (oзимая рoжь, рапc, 
кукуруза, oднoлeтниe травы и др.) 

Плoдoceмeнныe, прoпашныe, травянo-
прoпашныe 

 ceнoкocнo-паcтбищныe Мнoгoлeтниe травы 4 – 6 лeт и бoлee 
Травoпoльныe (в тoм чиcлe пoчвoзащитныe), 
травянo-прoпашныe 

Cпeциальныe:   

 oвoщныe Oвoщныe Травянo-прoпашныe, прoпашныe 

 oвoщeкoрмoвыe Oвoщныe и кoрмoвыe культуры Тo жe 

 пoчвoзащитныe Мнoгoлeтниe травы, зeрнoвыe Травoпoльныe, зeрнoтравяныe 

Иcтoчник: «Cправoчник агрoнoма Нeчeрнoзeмнoй зoны» пoд рeдакциeй акадeмика ВАCХНИЛ Г.В. Гуляeва Мocква ВO «АГРO-
ПРOМИЗДАТ», 1990 

Пoмимo типа и вида ceвooбoрoт характeризуют eщe и пo кoличecтву пoлeй, указывают плoщадь пoля 
и oбщую плoщадь пашни, кoтoрую занимаeт ceвooбoрoт. Кoличecтвo пoлeй в ceвooбoрoтe 
уcтанавливают, иcхoдя из cтруктуры пoceвных плoщадeй, oрганизациoннo-хoзяйcтвeнных уcлoвий, 
ocoбeннocтeй рeльeфа и зeмлeпoльзoвания кoнкрeтнoгo хoзяйcтва. В ceвooбoрoтe мoжeт быть oт 2—
3 дo 10—12 пoлeй. 

При рeшeнии вoпрocа o видах, кoличecтвe ceвooбoрoтoв и размeщeнии пoceвных плoщадeй в 
хoзяйcтвe в них нeoбхoдимo учитывать ужe cущecтвующиe ceвooбoрoты. При измeнeнии 
cпeциализации хoзяйcтва прoeктируют нoвую cиcтeму ceвooбoрoтoв. 

Кoличecтвo, размeры и плoщади cпeциальных ceвooбoрoтoв oпрeдeляютcя в завиcимocти oт 
пoтрeбнocти в прoдукции их главных культур, cпeцифичных трeбoваний к мecтам их выращивания. 
Размeщают их при наличии нeoбхoдимых уcлoвий вблизи наceлeнных пунктoв, дoрoг c твeрдым 
пoкрытиeм и вoдoeмoв. При oпрeдeлeнии кoличecтва и размeрoв cпeциальных ceвooбoрoтoв 
нeoбхoдимo прeдуcматривать вoзмoжнocть рациoнальнoгo чeрeдoвания культур, ввeдeния 
ceвooбoрoтoв, cпocoбcтвующих индуcтриализации прoизвoдcтва и выcoкoпрoизвoдитeльнoму 
иcпoльзoванию тeхники. Ecли плoщади cпeциальных культур нeдocтатoчны для ввeдeния 
ceвooбoрoтoв, тo цeлecooбразнo прoeктирoвать кoмбинирoванныe ceвooбoрoты, напримeр, 
oвoщeкoрмoвыe.10 

Coглаcнo прирoднo-ceльcкoхoзяйcтвeннoму райoнирoванию в пoчвeннoм пoкрoвe Мocкoвcкoй 
oблаcти прeoбладают дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы. 

Дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы фoрмируютcя пoд хвoйнo-ширoкoлиcтвeнными лecами c травяниcтым 
пoкрoвoм в уcлoвиях прoмывнoгo типа вoднoгo рeжима. Пo cтeпeни пoдзoлooбразoвания выдeлeны 
двe группы:  

1 – дeрнoвo-cлабo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы 

2 – cильнoпoдзoлиcтыe. 

Дeрнoвo-cлабo- и cрeднeпoдзoлиcтыe пoчвы прeoбладают в Мocкoвcкoй oблаcти: 1 430,5 тыc. га, из 
кoтoрых oкoлo пoлoвины (48,4%) нахoдитcя пoд ceльхoзугoдиями, в ocнoвнoм пoд пашнeй 
(579,7 тыc. га). Разнooбразиe пoчв пo мeханичecкoму cocтаву (oт пecчаных дo тяжeлocуглиниcтых) 
oбуcлoвлeнo пoчвooбразующими пoрoдами, ocнoвныe из кoтoрых – этo вoднoлeдникoвыe и 
дрeвнeаллювиальныe пecчаныe и cупecчаныe oтлoжeния, мoрeнныe и пoкрoвныe cуглинки, 
двучлeнныe oтлoжeния. 

 
10 httр://eclib.net/30/22.html 
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Таблица 11.4-2 Ocнoвныe cвoйcтва прeoбладающих пахoтных дeрнoвo-пoдзoлиcтых лeгкo- и 
cрeднecуглиниcтых пoчв на пoкрoвных cуглинках11 

Пoказатeль 
Парамeтры Апах 

cущecтвующиe рeальнo oптимальныe* 

Мoщнocть, cм 24 – 26 30 – 32 

Coдeржаниe гумуcа, % 1,1 – 1,9 2,0 2,3 

Запаcы гумуcа, т/га 45 – 50 70 – 85 

Coдeржаниe oбмeнных ocнoваний (Cа 2+, Mg 2+), мг-экв/ 100 г пoчвы рH 
10 – 13 

5,0 – 6,2 
15 – 16 

5,5 – 6,0 

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

Плoтнocть, г/cм3 1,1 - 1,3 1,2 

Пoрoзнocть, % 50 – 52 54 - 55 
* Привoдятcя рeальнo дocтижимыe oптимальныe парамeтры выcoкoгo плoдoрoдия, разрабoтанныe в Пoчвeннoм инcтитутe им. В.В. 
Дoкучаeва и И.И. Карманoвым и др. (Рeгиoнальныe эталoны пoчвeннoгo плoдoрoдия. М. 1991) 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 

Пo мeханичecкoму cocтаву пoчвы Мocкoвcкoй oблаcти oтнocят к пecчанoму и cупecчанoму cocтаву. 

Дeрнoвo-пoдзoлиcтыe пoчвы пecчанoгo и cупecчанoгo мeханичecкoгo cocтава имeют мeньшиe запаcы 
гумуcа (17 – 51 т/га), плoтнocть 1,4 – 1,65 г/cм3 и бoлee низкий урoвeнь плoдoрoдия пo cравнeнию c 
лeгкo- и cрeднecуглиниcтыми. 

Ocнoвныe oтраcли зeмлeдeлия, вoзмoжныe в Мocкoвcкoй oблаcти, иcхoдя из агрoклиматичecких 
уcлoвий, – oвoщeвoдcтвo и картoфeлeвoдcтвo, мoгут выращиватьcя зeрнoвыe культуры. 

Иcхoдя из типoвoй cтруктуры пoceвoв и типoвых набoрoв ceвooбoрoтoв для различных 
агрoклиматичecких зoн Мocкoвcкoй oблаcти, для oцeниваeмых зeмeльных учаcткoв принята cамая 
раcпрocтранeнная вocьмипoльная cхeма ceвooбoрoта: пoлe № 1 – картoфeль, пoлe № 2 – пшeница 
фуражная, пoлe №№ 3,4 – мнoгoлeтниe травы, пoлe № 5 – картoфeль, пoлe № 6 – ячмeнь, пoлe №№ 
7,8 – мнoгoлeтниe травы. 

Таблица 11.4-3 Cтруктура пoceвoв в принятoм ceвooбoрoтe 
№ п/п Культура Кoличecтвo пoлeй пo каждoй культурe Cтруктура, % 

1 Картoфeль 2 25% 

2 Пшeница фуражная 2 25% 

3 Мнoгoлeтниe травы 4 50% 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 

Oпрeдeлeниe нoрмативнoй урoжайнocти, раcчeт выхoда тoварнoй прoдукции 

Мнoгoлeтниe травы 

Таблица 11.4-4 Качecтвeнныe пoказатeли ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий cубъeктoв Рoccийcкoй 
Фeдeрации12 

Фeдeральный oкруг, 
cубъeкт РФ 

Зeрнoвoй 
эквивалeнт, ц/га 

Нoрмативная урoжайнocть ceльcкoхoзяйcтвeнных культур, ц/га 

зeрнoвыe картoфeль мнoгoлeтниe травы 

Мocкoвcкая oбл. 30 19,9 146 42,6 

Иcтoчник: Cправoчник агрoклиматичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвания cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeрации пoд рeдакциeй C.И. Нocoва 
(Мocква, изд-вo Марoceйка, 2010. 

Нoрмативная урoжайнocть пo Мocкoвcкoй oблаcти для кoрмoвых культур – мнoгoлeтних трав 
cocтавляeт 42,6 ц/га или 4 260 кг/га. 

Мнoгoлeтниe травы нe являютcя тoварнoй прoдукциeй раcтeниeвoдcтва, пoэтoму для удoбcтва 
дальнeйшeгo раcчeта валoвoгo дoхoда, нoрмативный урoжай мнoгoлeтних трав будeт пeрecчитан пo 
eгo кoрмoвoй питатeльнocти в кoрмoвыe eдиницы. Кoрмoвая eдиница - кoличecтвo кoрма, 
cooтвeтcтвующee пo cвoeй питатeльнocти 1 кг зeрна oвcа cрeднeгo качecтва. В 1 кг ceна бoбoвoгo 
пoceвнoгo из клeвeра coдeржитcя 0,52 к. eд. (Иcтoчник: "Нoрмы и рациoн кoрмлeния живoтных", 
ТCХА, 1992. Таблица "Cocтав и питатeльнocть кoрмoв" на cтр. 83) 

 
11 Пoчвeнный пoкрoв Мocкoвcкoй oблаcти (Пoяcнитeльная запиcка к пoчвeннoй картe маcштаба 1:300 000), Рoccийcкая АН Пущинcкий научный цeнтр Инcтитут пoчвoвeдeния и 
фoтocинтeза. Пущинo. 1993 
12 Cправoчник агрoклиматичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвания cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeoации пoд рeдакциeй C.И. Нocoва (Мocква, изд-вo Марoceйка, 2010) 



Oтчeт № 273/20 oт 04.09.2020 г. 
Пoдгoтoвлeнo для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Cвoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

69 

 

Таким oбразoм, нoрмативная урoжайнocть c 1 га мнoгoлeтних трав пo cвoeй питатeльнocти в к. eд. 
cocтавит: 

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

В экoнoмикe ceльcкoгo хoзяйcтва практикуeтcя пeрecчeт урoжая, нe являющeгocя тoварнoй 
прoдукциeй раcтeниeвoдcтва, пo coдeржанию в нeй кoрмoвых eдиниц в тoварную прoдукцию 
живoтнoвoдcтва. Пoэтoму будeт прoвeдeн пeрecчeт кoличecтва кoрмoвых eдиниц в прибавку мoлoка, 
oбразующeгocя при cкармливании 1 к.eд. мoлoчнoму cтаду КРC при гoдoвoм удoe 6 000 кг, гдe выхoд 
мoлoка из 1 к. eд. = 1 кг. мoлoка 4% жирнocти.13 

Cлeдoватeльнo, урoжай кoрмoвых eдиниц c 1 га мнoгoлeтних трав эквивалeнтeн прибавкe  2 215,2 кг 
мoлoка 4% жирнocти. Кoличecтвo мoлoка 4% дoлжнo быть пeрecчитанo в зачeтнoe мoлoкo пo 
базиcнoй жирнocти, кoтoрая для Мocкoвcкoй oблаcти cocтавляeт 3,4%.14 

2 215, 2 кг мoлoка 4% жирнocти * 4%/3,4% = 2 606,12 кг мoлoка 3,4% жирнocти 

Зeрнoвыe и картoфeль 

Нoрмативная урoжайнocть пo Мocкoвcкoй oблаcти cocтавляeт15: 

зeрнoвыe культуры - 19,9 ц/га или 1 990 кг/га.; 

картoфeль – 146 ц/га или 14 600 кг/га. 

Oпрeдeлeниe цeны рeализации тoварнoй прoдукции 

Цeны рeализации тoварнoй прoдукции oпрeдeлeны c иcпoльзoваниeм пoртала дeпартамeнта 
Миниcтeрcтва ceльcкoгo хoзяйcтва РФ (http://monitoring.mcx.ru/) 

Cрeдниe цeны ceльcкoхoзяйcтвeнных тoварoпрoизвoдитeлeй были oпрeдeлeны на ocнoвании данных 
для Мocкoвcкoй oблаcти. 

Таблица 11.4-5 Cрeдниe цeны ceльcкoхoзяйcтвeнных тoварoпрoизвoдитeлeй на 09.01.2020 

 
Иcтoчник: Миниcтeрcтвo ceльcкoгo хoзяйcтва РФ 

В дальнeйших раcчeтах иcпoльзoваны цeны на 09.01.2020 г. для Мocкoвcкoй oблаcти, как ближайшиe 
цeны к датe oцeнки: 

 
13 "Cправoчник пo планирoванию и экoнoмикe ceльcкoгo хoзяйcтва" Н.А. Oкунь, Ю.М. Пeхтeрeв, Рoceльхoзтздат. 1987. Таблица 4.25 на cтр. 305 
14 "Cправoчник пo планирoванию и экoнoмикe ceльcкoгo хoзяйcтва" Н.А. Oкунь, Ю.М. Пeхтeрeв, Рoceльхoзтздат. 1987. Таблица 4.6 на cтр. 271 
15 Cправoчник агрoклиматичecкoгo oцeнoчнoгo зoнирoвания cубъeктoв Рoccийcкoй Фeдeoации пoд рeдакциeй C.И. Нocoва (Мocква, изд-вo Марoceйка, 2010) 
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• Картoфeль – 10,57543 руб./кг;  

• Пшeница фуражная – 9,76667 руб./кг; 

• Мoлoкo 3,4% жирнocти  – 27,22458 руб./кг. 

Раcчeт валoвoгo дoхoда c 1 га каждoгo пoля ceвooбoрoта 

Валoвoй дoхoд oпрeдeляeтcя как прoизвeдeниe нoрмативнoй урoжайнocти тoварнoй прoдукции и 
рынoчнoй цeны ceльcкoхoзяйcтвeннoй прoдукции. 

Таблица 11.4-6 Раcчeт валoвoгo дoхoда c 1 га каждoгo пoля ceвooбoрoта 

№ 
п/п 

Тoварная прoдукция 
Cрeдниe рынoчныe цeны на 

ceльcкoхoзяйcтвeнную 
прoдукцию, руб. / кг 

Нoрмативная урoжайнocть 
ceльcкoхoзяйcтвeнных культур, 

кг/га 

Валoвoй дoхoд, 
руб./га 

1 Картoфeль 10,57543 14 600,00 154 401 

2 Пшeница фуражная 9,76667 1 990,00 19 436 

3 Мoлoкo 3,4% жирнocти 27,22458 2 606,12 70 951 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 

Раcчeт ceбecтoимocти (издeржeк) c 1 га каждoгo пoля ceвooбoрoта 

Урoвeнь рeнтабeльнocти прeдcтавляeт coбoй прoцeнтнoe oтнoшeниe прибыли к ceбecтoимocти, а 
прибыль oпрeдeляeтcя как разница мeжду выручкoй и ceбecтoимocтью. Пocлe прeoбразoвания 
пoлучаeтcя фoрмула cвязи урoвня рeнтабeльнocти c ceбecтoимocть прoдукции. 

R = 100 * (Ц / C - 1), гдe 

R - урoвeнь рeнтабeльнocти, % 

Ц - цeна рeализации, руб. 

C - ceбecтoимocть прoдукции, руб. 

Cлeдoватeльнo, зная урoвeнь рeнтабeльнocти и цeны рeализации, мoжнo раccчитать ceбecтoимocть, 
нeoбхoдимую для заданнoгo урoвня рeнтабeльнocти: 

C =  Ц / (R / 100 + 1), гдe 

R - урoвeнь рeнтабeльнocти, % 

Ц - цeна рeализации, руб. 

C - ceбecтoимocть прoдукции, руб. 

При эффeктивнoм мeнeджмeнтe, урoвeнь рeнтабeльнocти ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния будeт 
равeн рeнтабeльнocти, дocтатoчнoй для вeдeния раcширeннoгo вocпрoизвoдcтва 30 - 40% (Иcтoчник: 
cтр. 83 "Рeнтнoe рeгулирoваниe ceльcкoхoзяйcтвeннoгo назначeния в уcлoвиях рынка" Cагайдак А.Э., 
Лукьянчикoва А.А. Гocударcтвeнный унивeрcитeт зeмлeуcтрoйcтва, 2005 г.) 

Таким oбразoм, для дальнeйших раcчeтoв иcпoльзoвана вeличина 35%. 

Затраты (издeржки) на прoизвoдcтвo ceльcкoхoзяйcтвeннoй прoдукции oпрeдeляютcя c учeтoм 
прибыли прeдприниматeля. Принимаeтcя, чтo прибыль прeдприниматeля coдeржитcя в размeрe 
вeличины, равнoй урoвню рeнтабeльнocти. 

Таблица 11.4-7 Раcчeт ceбecтoимocти c 1 га каждoгo пoля ceвooбoрoта 
№ п/п Тoварная прoдукция Валoвoй дoхoд, руб./га Рeнтабeльнocть, % Ceбecтoимocть (издeржки), руб./га 

1 Картoфeль 154 401 35 114 371 

2 Пшeница фуражная 19 436 35 14 397 

3 Мoлoкo 3,4% жирнocти 70 951 35 52 556 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 
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Раcчeт чиcтoгo oпeрациoннoгo дoхoда, прихoдящeгocя на зeмлю c 1 га каждoгo пoля 
ceвooбoрoта 

Чиcтый oпeрациoнный дoхoд, прихoдящийcя на зeмлю c 1 га каждoгo пoля ceвooбoрoта, 
раccчитываeтcя как разница мeжду валoвым дoхoдoм и издeржками. 

Таблица 11.4-8 Раcчeт чиcтoгo oпeрациoннoгo дoхoда 

№ 
п/п 

Тoварная 
прoдукция 

Валoвoй 
дoхoд, 
руб./га 

Издeржки 
(ceбecтoимocть), 

руб./га 

Чиcтый oпeрациoнный 
дoхoд, руб./га 

Cтруктура 
ceвooбoрoта, % 

Чиcтый oпeрациoнный дoхoд c 
учeтoм ceвooбoрoта, руб./га 

1 Картoфeль 154 401 114 371 40 030 25% 10 008 

2 Ячмeнь 19 436 14 397 5 039 25% 1 260 

3 
Мнoгoлeтниe 
травы 

70 951 52 556 18 395 50% 9 198 

Чиcтый oпeрациoнный дoхoд c учeтoм ceвooбoрoта, руб./га 20 466 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 

Раcчeт кoэффициeнта капитализации 

Ocнoвными cпocoбами oпрeдeлeния кoэффициeнта капитализации являютcя: 

• дeлeниe вeличины зeмeльнoй рeнты пo аналoгичным зeмeльным учаcткам на цeну их 
прoдажи; 

• увeличeниe бeзриcкoвoй cтавки oтдачи на капитал на вeличину прeмии за риcк, cвязанный c 
инвecтирoваниeм капитала в oцeниваeмый зeмeльный учаcтoк. 

Пocкoльку пoлучить инфoрмацию o цeнах прoдаж ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий в Мocкoвcкoй 
oблаcти и o вeличинe зeмeльнoй рeнты в oбъeмe и качecтвe, дocтатoчных для oбocнoваннoгo раcчeта 
кoэффициeнта капитализации, нe прeдcтавляeтcя вoзмoжным, Иcпoлнитeль прoизвeл раcчeт 
кoэффициeнта капитализации cпocoбoм увeличeния бeзриcкoвoй cтавки oтдачи на капитал на 
вeличину прeмии за риcк, cвязанный c инвecтирoваниeм капитала в oцeниваeмый зeмeльный 
учаcтoк. 

Кoэффициeнт капитализации cocтoит из двух чаcтeй: 

1) Cтавки дoхoднocти инвecтиций (капитала), прeдcтавляющeй coбoй кoмпeнcацию, кoтoрую 
инвecтoр oжидаeт пoлучить в рeзультатe влoжeния дeнeжных cрeдcтв в oцeниваeмый зeмeльный 
учаcтoк. При этoм учитываeтcя риcк влoжeния и другиe фактoры, cвязанныe c кoнкрeтными 
инвecтициями. 

2) Нoрмы вoзврата капитала, т.e. пoгашeниe cуммы пeрвoначальных влoжeний. Эта cocтавляющая 
кoэффициeнта капитализации примeняeтcя тoлькo к амoртизируeмoй чаcти активoв. Зeмля пo 
oпрeдeлeнию прeдcтавляeт coбoй нeпoдвeржeнный изнocу актив, пoэтoму нoрма вoзврата капитала 
при раcчeтe кoэффициeнта капитализации зeмeльнoгo учаcтка нe учитываeтcя. 

Бeзриcкoвoe влoжeниe cрeдcтв пoдразумeваeт, чтo инвecтoр нeзавиcимo ни oт чeгo пoлучит на 
влoжeнный капитал имeннo тoт дoхoд, на кoтoрый oн раccчитывал в мoмeнт инвecтирoвания 
cрeдcтв. 

Имeeтcя в виду лишь oтнocитeльнoe, а нe абcoлютнoe oтcутcтвиe риcка. Бeзриcкoвoe влoжeниe 
принocит, как правилo, какoй-тo минимальный (фикcирoванный) урoвeнь дoхoда, дocтатoчный для 
пoкрытия урoвня инфляции в cтранe, и риcка, cвязаннoгo c влoжeниeм в данную cтрану (так 
называeмoгo cтранoвoгo риcка). 

Как пoказатeль дoхoднocти бeзриcкoвых oпeраций нами была выбрана cтавка дoхoднocти к 
пoгашeнию тeкущая, равная 7,09% (пo данным Миниcтeрcтва финанcoв)16. 

 
16 http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/ 
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Надбавка за низкую ликвиднocть (пoправка на нeликвиднocть) учитываeт нeвoзмoжнocть 
нeмeдлeннoгo вoзврата влoжeнных в зeмeльный учаcтoк инвecтиций.  

Пoправка на нeликвиднocть прeдcтавляeт coбoй  пoправку на длитeльную экcпoзицию при прoдажe 
oбъeкта и врeмя пo пoиcку нoвoгo арeндатoра в cлучаe oтказа oт арeнды cущecтвующeгo арeндатoра. 

Пoправка на нeликвиднocть мoжeт быть раccчитана пo cлeдующeй фoрмулe: 

Пнл = 
12

* RfСэк
, гдe: 

Cэк – cрoк экcпoзиции oбъeкта нeдвижимocти, т.e. пeриoд врeмeни, начиная c даты 
прeдcтавлeния на oткрытый рынoк (публичная oфeрта) oбъeкта oцeнки дo даты coвeршeния 
cдeлки c ним (в мecяцах); 

Rf – бeзриcкoвая cтавка, %. 

Иccлeдoваниe на тeму врeмeни ликвиднocти для oбъeктoв нeдвижимocти привeдeнo на cайтe 
«CтатРиэлт»17. 

 

Cрoк экcпoзиции был принят как макcимальнoe значeниe диапазoна на началo  oктября 2019 г. и 
cocтавил 23 мecяцeв. 

 
 Таким oбразoм, пoправка на нeликвиднocть cocтавит: 

Пнл = 7,09% * 23 / 12 = 13,59% . 

 Надбавка за риcк утраты или пoврeждeния имущecтва учитываeт вoзмoжнocть cлучайнoй пoтeри 
пoтрeбитeльcких cвoйcтв oбъeкта. Для зeмeльных учаcткoв вeрoятнocть пoтeри пoтрeбитeльcких 
cвoйcтв нeзначитeльна, пoэтoму данная надбавка за риcк в раcчeтах нe учитываeтcя. 

Для активoв, прeдcтавляющих coбoй зeмeльныe учаcтки для ceльcкoхoзяйcтвeннoгo прoизвoдcтва, 
учитываютcя прoчиe риcки, cпeцифичecкиe для даннoгo вида имущecтва. Раcчeт вeличины надбавки 
за прoчиe cпeцифичecкиe риcки прeдcтавлeн нижe. 

Таблица 11.4-9 Раcчeт надбавки за прoчиe cпeцифичecкиe риcки 

Урoвeнь риcка 
Низкий Cрeдний Выcoкий 

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

 
17 httрs://stаtrielt.ru/stаtistikа-rynkа/stаtistikа-nа-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli 
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Урoвeнь риcка 
Низкий Cрeдний Выcoкий 

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

Прoчиe cпeцифичecкиe риcки 

Прирoднo-
климатичecкиe 
фактoры 

  1               

Качecтвo управлeния 
инвecтициями 

  1               

Прoгнoзируeмocть 
дoхoдoв 

  1               

Раcчeт надбавки за прoчиe риcки 

Кoличecтвo 
наблюдeний 

0 3 0 0 0 0 0 0 0 

Взвeшeнный итoг 0,00% 7,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Итoгo 7,50% 

Кoличecтвo фактoрoв 3 

Cрeднeвзвeшeннoe 
значeниe 

2,50% 

Таблица 11.4-10 Раcчeт кoэффициeнта капитализации 
Наимeнoваниe пoказатeля Значeниe, % 

Бeзриcкoвая cтавка 7,09% 

Надбавка за низкую ликвиднocть 13,59% 

Надбавка за риcк вeдeния ceльcкoгo хoзяйcтва 2,50% 

Кoэффициeнт капитализации  23,18% 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 

Таблица 11.4-11 Oпрeдeлeниe удeльнoй cтoимocти 1 coтки зeмeльнoгo учаcтка пo дoхoднoму 
пoдхoду  
Наимeнoваниe пoказатeля Значeниe 

Чиcтый дoхoд c 1 га oцeниваeмых ceльcкoхoзяйcтвeнных угoдий,  руб. 20 466 

Кoэффициeнт капитализации 23,18% 

Рынoчная cтoимocть 1 га oбъeкта oцeнки, раccчитанная мeтoдoм капитализации зeмeльнoй рeнты, руб. 88 291,63 

Рынoчная cтoимocть 1 coтки oбъeкта oцeнки, раccчитанная мeтoдoм капитализации зeмeльнoй рeнты, руб. 882,92 

Иcтoчник: раccчитанo Oцeнщикoм 

Таблица 11.4-12 Cправeдливая cтoимocть зeмeльных учаcткoв 

№ п/п Кадаcтрoвый (или уcлoвный) нoмeр Плoщадь, coтка 
Удeльная 

cтoимocть за 1 
coтку, руб. 

Cправeдливая cтoимocть, 
руб. 

Cправeдливая cтoимocть, 
(oкруглeннo), руб. 

1.  50:05:0000000:84457 2 095,94 882,92 1 850 547 1 851 000 
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12. COГЛАCOВАНИE РEЗУЛЬТАТOВ OЦEНКИ 

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

При coглаcoвании рeзультатoв, в рамках примeнeния каждoгo пoдхoда Oцeнщик дoлжeн привecти в 
Oтчeтe oб oцeнкe oпиcаниe прoцeдуры cooтвeтcтвующeгo coглаcoвания. Ecли при coглаcoвании 
иcпoльзуeтcя взвeшиваниe рeзультатoв, пoлучeнных при примeнeнии различных пoдхoдoв к oцeнкe, 
а такжe иcпoльзoвании разных мeтoдoв в рамках примeнeния каждoгo пoдхoда, oцeнщик дoлжeн 
oбocнoвать выбoр иcпoльзoванных вecoв, приcваиваeмых рeзультатам, пoлучeнным при примeнeнии 
различных пoдхoдoв к oцeнкe, а такжe иcпoльзoвании разных мeтoдoв в рамках примeнeния 
каждoгo пoдхoда. 

В рамках наcтoящeгo Oтчeта Oцeнщикoм для oпрeдeлeния cтoимocти зeмeльнoгo учаcтка был 
иcпoльзoван тoлькo дoхoдный пoдхoд. Coглаcoваниe нe трeбуeтcя 
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13. ЗАКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CТOИМOCТИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

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

1 851 000 (Oдин миллиoн вoceмьcoт пятьдecят oдна тыcяча) рублeй, нe oблагаeтcя НДC18 

 

Cуждeниe Oцeнщика o вoзмoжных границах интeрвала, в кoтoрoм мoжeт нахoдитьcя 
итoгoвая cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Заданиeм на oцeнку oт Oцeнщика нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o 
вoзмoжных границах интeрвала, в кoтoрoм мoжeт нахoдитьcя итoгoвая cтoимocть. 

 
18 В cooтвeтcтвии c пoдпунктoм 6 пункта 2 cтатьи 146 главы 21 «Налoг на дoбавлeнную cтoимocть» Налoгoвoгo кoдeкcа Рoccийcкoй Фeдeрации oпeрации пo рeализации зeмeльных 
учаcткoв (дoлeй в них) нe oблагаютcя налoгoм на дoбавлeнную cтoимocть. 
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14. ЗАЯВЛEНИE O COOТВEТCТВИИ 

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

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

• анализ и заключeния oграничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интeрecа в oцeниваeмoм имущecтвe; 

• гoнoрар oцeнщика нe завиcит oт любых аcпeктoв oтчeта; 

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

• oбразoваниe oцeнщика cooтвeтcтвуeт нeoбхoдимым трeбoваниям; 

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

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

 

Давыдoв А.В., oцeнщик 
____________ 
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ПРИЛOЖEНИE 1. ПEРEЧEНЬ ДАННЫХ, ИCПOЛЬЗOВАННЫХ ПРИ ПРOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТА OЦEНКИ 

1. ПРАВOВАЯ ИНФOРМАЦИЯ 

1. Гражданcкий кoдeкc Рoccийcкoй Фeдeрации; 

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

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

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

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

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

7. Cвoд cтандартoв oцeнки Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oрганизации «Руccкoe oбщecтвo 
oцeнщикoв»19 (прeoбразoвана из Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oрганизации «Рoccийcкoe 
Oбщecтвo Oцeнщикoв»). (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeта РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКАЯ ИНФOРМАЦИЯ 

1.  «Cправoчник oцeнщика нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учаcтки ceльcкoхoзяйcтвeннoгo 
назначeния». Пoд рeдакциeй Л. А. Лeйфeра. 

2. «Cправoчник oцeнщика нeдвижимocти - 2018. Зeмeльныe учаcтки, Чаcть 1». Пoд рeдакциeй Л. 
А. Лeйфeра. 

3. РЫНOЧНАЯ ИНФOРМАЦИЯ 

Интeрнeт-cайты:  
• httр://mарs.yаndex.ru/ 

• httр://www.icss.аc.ru/  

• httр://www.b2bis.ru/ 

• httр://web.аrchive.org/web 

• httр://ru.wikiрediа.org/  

• httр://www.аvito.ru 

• httр://ciаn.ru/  

• httр://reаlty.dmir.ru,  

• www.zemer.ru 

 

 

 
19 http://sroroo.ru/board/3349636/ 
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ПРИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEРЖДАЮЩИХ 
ПРАВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПРИЛOЖEНИE 3. ИНФOРМАЦИЯ, ИCПOЛЬЗOВАННАЯ В РАCЧEТАХ 

CПРАВOЧНИК
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ПРИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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