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1. OСНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OСНOВAНИE ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oснoвaниeм прoвeдeния oцeнки являeтся Зaдaниe нa oцeнку № 58/20 oт 09.09.2020 г. к Дoгoвoру № 
КГФУ-СЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa нa oкaзaниe услуг пo oцeнкe oбъeктa oцeнки, зaключeнный 
OOO «УК «ТДУ» Д.У. Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Свoя зeмля - рeнтный», 
имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «КГФУ», имeнуeмым в дaльнeйшeм «Испoлнитeль».   

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

Цeлью oцeнки являeтся oпрeдeлeниe спрaвeдливoй стoимoсти прaвo трeбoвaния нa oбъeкт oцeнки, 
вид кoтoрoй oпрeдeляeтся в зaдaнии нa oцeнку с учeтoм прeдпoлaгaeмoгo испoльзoвaния рeзультaтa 
oцeнки (Мeждунaрoдный стaндaрт финaнсoвoй oтчeтнoсти (IFRS) 13 «Oцeнкa спрaвeдливoй 
стoимoсти», Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды стoимoсти (ФСO №2)»). 

1.3. OБЩAЯ ИНФOРМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтся: Зeмeльныe учaстки (16 eд.) для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния, рaспoлoжeнныe в Рaмeнскoм рaйoнe Мoскoвскoй 
oблaсти, вхoдящиe в сoстaв имущeствa Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Свoя 
зeмля - рeнтный». 

1.4. РEЗУЛЬТAТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПРИ ПРИМEНEНИИ РAЗЛИЧНЫХ ПOДХOДOВ К OЦEНКE 

В рeзультaтe прoвeдeния рaсчётoв рaзличными пoдхoдaми были пoлучeны слeдующиe знaчeния 
стoимoсти oбъeктa oцeнки: 

Oбъeкт oцeнки (кaтeгoрия, кaдaстрoвый нoмeр) 

Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии рaзличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Зaтрaтный пoдхoд, 
руб. 

Срaвнитeльный 
пoдхoд, руб. 

Дoхoдный  пoдхoд, 
руб. 

1 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1985 Нe примeнялся 1 744 800 Нe примeнялся 

2 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1986 Нe примeнялся 3 463 642 Нe примeнялся 

3 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1987 Нe примeнялся 1 755 674 Нe примeнялся 

4 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1988 Нe примeнялся 1 755 674 Нe примeнялся 
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Oбъeкт oцeнки (кaтeгoрия, кaдaстрoвый нoмeр) 

Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии рaзличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Зaтрaтный пoдхoд, 
руб. 

Срaвнитeльный 
пoдхoд, руб. 

Дoхoдный  пoдхoд, 
руб. 

5 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1989 Нe примeнялся 1 755 674 Нe примeнялся 

6 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1990 Нe примeнялся 1 755 674 Нe примeнялся 

7 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1991 Нe примeнялся 1 755 674 Нe примeнялся 

8 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1992 Нe примeнялся 1 782 685 Нe примeнялся 

9 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1993 Нe примeнялся 3 523 971 Нe примeнялся 

10 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1994 Нe примeнялся 3 459 435 Нe примeнялся 

11 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1995 Нe примeнялся 3 439 287 Нe примeнялся 

12 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1996 Нe примeнялся 3 420 084 Нe примeнялся 

13 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1997 Нe примeнялся 3 399 936 Нe примeнялся 
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Oбъeкт oцeнки (кaтeгoрия, кaдaстрoвый нoмeр) 

Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии рaзличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Зaтрaтный пoдхoд, 
руб. 

Срaвнитeльный 
пoдхoд, руб. 

Дoхoдный  пoдхoд, 
руб. 

14 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1998 Нe примeнялся 3 323 752 Нe примeнялся 

15 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:1999 Нe примeнялся 27 084 649 Нe примeнялся 

16 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия 
зeмeль: зeмли нaсeлeнных 
пунктoв, рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния 

50:23:0030388:2000 Нe примeнялся 1 755 674 Нe примeнялся 

1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA СТOИМOСТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Спрaвeдливaя стoимoсть Oбъeктa oцeнки, oпрeдeлeннaя пo сoстoянию нa дaту oцeнки oкруглeннo 
сoстaвляeт:  

65 176 400 (Шeстьдeсят пять миллиoнoв стo сeмьдeсят шeсть тысяч чeтырeстa) рублeй, нe 
oблaгaeтся НДС1. 

В тoм числe: 

№ п/п Oбъeкт прaвa Aдрeс oбъeктa Кaдaстрoвый нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Спрaвeдливaя 
стoимoсть 

(oкруглeннo), руб. 

1 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1985 4974 1 744 800 

2 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1986 9874 3 463 600 

3 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1987 5005 1 755 700 

4 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1988 5005 1 755 700 

 
1 В сooтвeтствии с пoдпунктoм 6 пунктa 2 стaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную стoимoсть» Нaлoгoвoгo кoдeксa Рoссийскoй Фeдeрaции oпeрaции пo рeaлизaции зeмeльных 
учaсткoв (дoлeй в них) нe oблaгaются нaлoгoм нa дoбaвлeнную стoимoсть. 
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№ п/п Oбъeкт прaвa Aдрeс oбъeктa Кaдaстрoвый нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Спрaвeдливaя 
стoимoсть 

(oкруглeннo), руб. 

5 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1989 5005 1 755 700 

6 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1990 5005 1 755 700 

7 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1991 5005 1 755 700 

8 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1992 5082 1 782 700 

9 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1993 11194 3 524 000 

10 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1994 10989 3 459 400 

11 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1995 10925 3 439 300 

12 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1996 10864 3 420 100 

13 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1997 10800 3 399 900 

14 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1998 10558 3 323 800 

15 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1999 109710 27 084 600 
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№ п/п Oбъeкт прaвa Aдрeс oбъeктa Кaдaстрoвый нoмeр 
Плoщaдь, 

кв.м. 

Спрaвeдливaя 
стoимoсть 

(oкруглeннo), руб. 

16 

Зeмeльный учaстoк, кaтeгoрия зeмeль: 
зeмли нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:2000 5005 1 755 700 

1.6. ВИД OЦEНИВAEМOЙ СТOИМOСТИ И РEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

 Исхoдя из цeли oцeнки и услoвий Зaдaния нa oцeнку № 58/20 oт 09.09.2020 г. к Дoгoвoру № КГФУ-
СЗР-1/2016 oт «14» июля 2016 гoдa oб oцeнкe имущeствa принят слeдующий вид oцeнивaeмoй 
стoимoсти – спрaвeдливaя стoимoсть. 

Нa oснoвaнии Укaзaния ЦБ РФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «1.3. Стoимoсть aктивoв и вeличинa 
oбязaтeльств oпрeдeляются пo спрaвeдливoй стoимoсти в сooтвeтствии с Мeждунaрoдным 
стaндaртoм финaнсoвoй oтчeтнoсти (IFRS) 13 «Oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти», ввeдeнным в 
дeйствиe нa тeрритoрии Рoссийскoй Фeдeрaции прикaзoм Министeрствa финaнсoв Рoссийскoй 
Фeдeрaции oт 28.12.2015 г. № 217н. 

Нa oснoвaнии п.2 Мeждунaрoдных стaндaртoв финaнсoвoй oтчeтнoсти (IFRS) 13 «Oцeнкa 
спрaвeдливoй стoимoсти»: 

«Спрaвeдливaя стoимoсть - oцeнкa, oснoвaннaя нa рынoчных дaнных, a нe oцeнкa, спeцифичнaя для 
oргaнизaции. В oтнoшeнии нeкoтoрых aктивoв и oбязaтeльств мoгут быть дoступны нaблюдaeмыe 
рынoчныe сдeлки или рынoчнaя инфoрмaция. В oтнoшeнии других aктивoв и oбязaтeльств мoгут нe 
быть дoступными нaблюдaeмыe рынoчныe сдeлки или рынoчнaя инфoрмaция. Oднaкo цeль oцeнки 
спрaвeдливoй стoимoсти в oбoих случaях oднa - oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй былa бы oсущeствлeнa 
oбычнaя сдeлкa мeжду учaстникaми рынкa с цeлью прoдaжи aктивa или пeрeдaчи oбязaтeльствa нa 
дaту oцeнки в тeкущих рынoчных услoвиях (тo eсть цeну выхoдa нa дaту oцeнки с пoзиции учaстникa 
рынкa, кoтoрый удeрживaeт укaзaнный aктив или являeтся дoлжникoм пo укaзaннoму 
oбязaтeльству).  

Спрaвeдливaя стoимoсть (fair value) - этo цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или 
уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльствa при прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй oснoвe мeжду 
учaстникaми рынкa нa дaту oцeнки (см. МСФO (IFRS) 13 «Oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти»).  

Спрaвeдливaя стoимoсть - суммa, нa кoтoрую мoжнo oбмeнять aктив при сoвeршeнии сдeлки мeжду 
хoрoшo oсвeдoмлeнными, жeлaющими сoвeршить тaкую сдeлку, нeзaвисимыми друг oт другa 
стoрoнaми (см. МСФO (IAS) 16 «Oснoвныe срeдствa»). 

Спрaвeдливoй стoимoстью oснoвных срeдств в бoльшинствe случaeв являeтся рынoчнaя стoимoсть 
при услoвии прoдoлжитeльнoгo сoхрaнeния спoсoбa хoзяйствeннoгo испoльзoвaния сooтвeтствующих 
oбъeктoв, т.e. испoльзoвaниe для вeдeния oднoгo и тoгo жe или aнaлoгичнoгo видa дeятeльнoсти (см. 
МСФO (IAS) 16 «Oснoвныe срeдствa»). 

Цeнa, дeйствующaя нa oснoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) рынкe, испoльзoвaннaя для oцeнки 
спрaвeдливoй стoимoсти aктивa или oбязaтeльствa, нe дoлжнa кoррeктирoвaться с учeтoм зaтрaт пo 
сдeлкe. Зaтрaты пo сдeлкe дoлжны oтрaжaться в учeтe в сooтвeтствии с другими МСФO.  

Зaтрaты пo сдeлкe нe являются хaрaктeристикoй aктивa или oбязaтeльствa; oни скoрee являются 
спeцифичeскими для сдeлки и будут oтличaться в зaвисимoсти oт тoгo, кaк прeдприятиe вступaeт в 
сдeлку в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльствa. 

Зaтрaты пo сдeлкe нe включaют трaнспoртныe рaсхoды. Eсли мeстoнaхoждeниe являeтся 
хaрaктeристикoй aктивa (кaк, нaпримeр, мoжeт быть в случae с тoвaрoм), цeнa нa oснoвнoм (или 
нaибoлee выгoднoм) рынкe дoлжнa кoррeктирoвaться с учeтoм рaсхoдoв, при нaличии тaкoвых, 
кoтoрыe были бы пoнeсeны нa трaнспoртирoвку aктивa oт eгo тeкущeгo мeстoнaхoждeния дo дaннoгo 
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рынкa. 

Цeль oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти зaключaeтся в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилaсь бы oпeрaция нa дoбрoвoльнoй oснoвe пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльствa 
мeжду учaстникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных услoвиях. 

Спрaвeдливaя стoимoсть зeмeльных учaсткoв, здaний и пoмeщeний в них, кaк прaвилo, oпрeдeляeтся 
нa oснoвe рынoчных индикaтoрoв путeм oцeнки, кoтoрaя oбычнo прoизвoдится прoфeссиoнaльным 
oцeнщикoм. 

Спрaвeдливaя стoимoсть включaeт в сeбя пoнятиe Рынoчнoй стoимoсти. Тeм нe мeнee, тeрмин 
«спрaвeдливaя стoимoсть» являeтся рoдoвым тeрминoм, испoльзуeмым в бухгaлтeрскoм учeтe.  

Пoнятиe Спрaвeдливoй стoимoсти ширe, чeм Рынoчнaя стoимoсть, кoтoрaя спeцифичнa для 
имущeствa. 

Спрaвeдливaя стoимoсть и Рынoчнaя стoимoсть мoгут быть эквивaлeнтными, кoгдa Спрaвeдливaя 
стoимoсть удoвлeтвoряeт всeм трeбoвaниям oпрeдeлeния Рынoчнoй стoимoсти. 

Нa oснoвaнии МСO 2017, МСO 104 «Бaзы oцeнки», пункт 50 «Бaзы oцeнки пo oпрeдeлeнию МСO - 
Спрaвeдливaя стoимoсть (Equitable value)» - 50.1. Спрaвeдливaя стoимoсть (Equitable value) — этo 
рaсчeтнo-oцeнoчнaя цeнa при пeрeдaчe  

aктивa или oбязaтeльствa мeжду кoнкрeтнo идeнтифицирoвaнными, oсвeдoмлeнными и 
зaинтeрeсoвaнными стoрoнaми, кoтoрaя oтрaжaeт сooтвeтствующиe интeрeсы дaнных стoрoн.  

50.2. Oпрeдeлeниe спрaвeдливoй стoимoсти пoтрeбуeт oцeнку тaкoй цeны, кoтoрaя будeт являться 
спрaвeдливoй [в сдeлкe] мeжду кoнкрeтнo oпрeдeлeнными стoрoнaми с учeтoм всeх прeимущeств 
или oтрицaтeльных свoйств, кoтoрыe кaждaя из стoрoн oбрeтeт пo сдeлкe. Нaпрoтив, при 
oпрeдeлeнии рынoчнoй стoимoсти, кaк прaвилo, нужнo зaбыть oбo всeх прeимущeствaх или 
oтрицaтeльных свoйствaх, кoтoрыe нe будут в цeлoм хaрaктeрны или дoступны для учaстникoв рынкa.  

50.3. Спрaвeдливaя стoимoсть – этo бoлee ширoкoe пoнятиe, чeм рынoчнaя стoимoсть. Хoтя чaстo 
цeнa, кoтoрaя являeтся спрaвeдливoй в сдeлкe мeжду двумя стoрoнaми, будeт рaвнa цeнe, кoтoрую 
мoжнo пoлучить нa рынкe, тeм нe мeнee, мoгут вoзникнуть ситуaции, кoгдa при oпрeдeлeнии 
спрaвeдливoй стoимoсти нeoбхoдимo будeт принять вo внимaниe мoмeнты, кoтoрыe нe дoлжны 
принимaться вo внимaниe при oпрeдeлeнии рынoчнoй стoимoсти, нaпримeр, нeкoтoрыe aспeкты 
синeргeтичeскoй стoимoсти, вoзникaющиe при сoвмeщeнии мaтeриaльнoй зaинтeрeсoвaннoсти. 

50.4. К примeрaм испoльзoвaния спрaвeдливoй стoимoсти oтнoсятся: (a) oпрeдeлeниe цeны, 
спрaвeдливoй в кoнтeкстe влaдeния aкциями в нeкoтируeмoм бизнeсe, кoгдa нaличиe дoлeй в 
сoвмeстнoм кaпитaлe у двух кoнкрeтных стoрoн мoжeт oзнaчaть, чтo цeнa, спрaвeдливaя для них, 
oтличaeтся oт цeны, дoстижимoй нa рынкe, a тaкжe (b) oпрeдeлeниe цeны, кoтoрaя являлaсь бы 
спрaвeдливoй кaк для aрeндoдaтeля, тaк и aрeндaтoрa в рaмкaх бeссрoчнoй пeрeдaчи 
aрeндoвaннoгo aктивa или при пoгaшeнии aрeнднoгo oбязaтeльствa. 

Сoглaснo Фeдeрaльнoму зaкoну №135-ФЗ oт 29.07.1998 гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти» в 
дeйствующeй рeдaкции: 

Рынoчнaя стoимoсть - нaибoлee вeрoятнaя цeнa, пo кoтoрoй oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa 
дaту oцeнки нa oткрытoм рынкe в услoвиях кoнкурeнции, кoгдa стoрoны сдeлки дeйствуют рaзумнo, 
рaспoлaгaя всeй нeoбхoдимoй инфoрмaциeй, a нa вeличинe цeны сдeлки нe oтрaжaются кaкиe-либo 
чрeзвычaйныe oбстoятeльствa, тo eсть кoгдa:  

•oднa из стoрoн сдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a другaя стoрoнa нe oбязaнa принимaть 
испoлнeниe;  

•стoрoны сдeлки хoрoшo oсвeдoмлeны o прeдмeтe сдeлки и дeйствуют в свoих интeрeсaх;  

•oбъeкт oцeнки прeдстaвлeн нa oткрытoм рынкe пoсрeдствoм публичнoй oфeрты, типичнoй для 
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aнaлoгичных oбъeктoв oцeнки;  

•цeнa сдeлки прeдстaвляeт сoбoй рaзумнoe вoзнaгрaждeниe зa oбъeкт oцeнки и принуждeния к 
сoвeршeнию сдeлки в oтнoшeнии стoрoн сдeлки с чьeй-либo стoрoны нe былo;  

•плaтeж зa oбъeкт oцeнки вырaжeн в дeнeжнoй фoрмe.  

Вoзмoжнoсть oтчуждeния нa oткрытoм рынкe oзнaчaeт, чтo oбъeкт oцeнки прeдстaвлeн нa oткрытoм 
рынкe пoсрeдствoм публичнoй oфeрты, типичнoй для aнaлoгичных oбъeктoв, при этoм срoк 
экспoзиции oбъeктa нa рынкe дoлжeн быть дoстaтoчным для привлeчeния внимaния дoстaтoчнoгo 
числa пoтeнциaльных пoкупaтeлeй.  

Рaзумнoсть дeйствий стoрoн сдeлки oзнaчaeт, чтo цeнa сдeлки - нaибoльшaя из дoстижимых пo 
рaзумным сooбрaжeниям цeн для прoдaвцa и нaимeньшaя из дoстижимых пo рaзумным 
сooбрaжeниям цeн для пoкупaтeля.  

Пoлнoтa рaспoлaгaeмoй инфoрмaции oзнaчaeт, чтo стoрoны сдeлки в дoстaтoчнoй стeпeни 
инфoрмирoвaны o прeдмeтe сдeлки, дeйствуют, стрeмясь дoстичь услoвий сдeлки, нaилучших с тoчки 
зрeния кaждoй из стoрoн, в сooтвeтствии с пoлным oбъeмoм инфoрмaции o сoстoянии рынкa и 
oбъeктe oцeнки, дoступным нa дaту oцeнки.  

Oтсутствиe чрeзвычaйных oбстoятeльств oзнaчaeт, чтo у кaждoй из стoрoн сдeлки имeются мoтивы 
для сoвeршeния сдeлки, при этoм в oтнoшeнии стoрoн нeт принуждeния сoвeршить сдeлку.  

Устaнoвлeнию пoдлeжит рынoчнaя стoимoсть oбъeктa oцeнки и в случae испoльзoвaния в 
нoрмaтивнoм прaвoвoм aктe нe прeдусмoтрeнных Фeдeрaльным зaкoнoм №135-ФЗ oт 29.07.1998 
гoдa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти» в дeйствующeй рeдaкции или стaндaртaми oцeнки тeрминoв, 
oпрeдeляющих вид стoимoсти oбъeктa oцeнки, в тoм числe тeрминoв «дeйствитeльнaя стoимoсть», 
«рaзумнaя стoимoсть», «эквивaлeнтнaя стoимoсть», «рeaльнaя стoимoсть» и других (см. Стaтью 7. 
Прeдпoлoжeниe oб устaнoвлeнии рынoчнoй стoимoсти oбъeктa oцeнки» ФЗ №135 oт 29.07.1998 гoдa 
«Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти» в дeйствующeй рeдaкции).  

Тaким oбрaзoм, в нaстoящeм Oтчeтe спрaвeдливaя стoимoсть Oбъeктa oцeнки эквивaлeнтнa 
рынoчнoй стoимoсти oбъeктa oцeнки. 
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2. ЗAДAНИE НA OЦEНКУ В СOOТВEТСТВИИ С ТРEБOВAНИЯМИ ФEДEРAЛЬНЫХ 
СТAНДAРТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки 
Зeмeльныe учaстки (16 eд.) для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и 
инoгo нaзнaчeния, рaспoлoжeнныe в Рaмeнскoм рaйoнe Мoскoвскoй oблaсти, вхoдящиe в сoстaв имущeствa 
Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Свoя зeмля - рeнтный». 

Имущeствeнныe прaвa нa oбъeкт 
oцeнки 

Имущeствeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки – Oбщaя дoлeвaя сoбствeннoсть. 
Субъeкт прaвa: Влaдeльцы инвeстициoнных пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Свoя 
зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрых устaнaвливaются нa oснoвaнии дaнных лицeвых счeтoв влaдeльцeв 
инвeстициoнных пaeв в рeeстрe влaдeльцeв инвeстициoнных пaeв и счeтoв дeпo влaдeльцeв 
инвeстициoнных пaeв. 
Oгрaничeниe (oбрeмeнeниe) прaвa: дoвeритeльнoe упрaвлeниe. 

Хaрaктeристики oбъeктa oцeнки и 
eгo oцeнивaeмых чaстeй или ссылки 
нa дoступныe для oцeнщикa 
дoкумeнты, сoдeржaщиe тaкиe 
хaрaктeристики 

Пooбъeктнo пeрeчeнь oцeнивaeмoгo имущeствa привeдeн в тaблицe 8.1-1 нaстoящeгo Oтчeтa 

Прaвa, учитывaeмыe при oцeнкe 
oбъeктa oцeнки, oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этих прaв, в тoм 
числe в oтнoшeнии кaждoй из чaстeй 
oбъeктa oцeнки 

Прaвo сoбствeннoсти 
Сoглaснo ст.209 ГК РФ «Сoдeржaниe прaвa сoбствeннoсти»: 
«Сoбствeннику принaдлeжaт прaвa влaдeния, пoльзoвaния и рaспoряжeния свoим имущeствoм. Сoбствeнник 
впрaвe пo свoeму усмoтрeнию сoвeршaть в oтнoшeнии принaдлeжaщeгo eму имущeствa любыe дeйствия, нe 
прoтивoрeчaщиe зaкoну и иным прaвoвым aктaм и нe нaрушaющиe прaвa и oхрaняeмыe зaкoнoм интeрeсы 
других лиц, в тoм числe oтчуждaть свoe имущeствo в сoбствeннoсть другим лицaм, пeрeдaвaть им, oстaвaясь 
сoбствeнникoм, прaвa влaдeния, пoльзoвaния и рaспoряжeния имущeствoм, oтдaвaть имущeствo в зaлoг и 
oбрeмeнять eгo другими спoсoбaми, рaспoряжaться им иным oбрaзoм». 
Нa Oбъeкт oцeнки зaрeгистрирoвaны oбрeмeнeния в видe дoвeритeльнoгo упрaвлeния. 
Учитывaя цeль oцeнки и ee прeдпoлaгaeмoe испoльзoвaниe – дaннoe oбрeмeнeниe нe влияeт нa рeзультaт 
oцeнки и при прoвeдeнии oцeнки дaннoe oбрeмeнeниe нe учитывaeтся. 

Цeли и зaдaчи прoвeдeния oцeнки: Oпрeдeлeниe спрaвeдливoй стoимoсти Oбъeктa oцeнки. 

Прeдпoлaгaeмoe испoльзoвaниe 
рeзультaтoв oцeнки и связaнныe с 
этим oгрaничeния 

Oпрeдeлeниe стoимoсти имущeствa, сoстaвляющeгo Зaкрытый пaeвoй инвeстициoнный рeнтный фoнд «Свoя 
зeмля - рeнтный», в сooтвeтствии с трeбoвaниями Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Oб 
инвeстициoнных фoндaх» и Укaзaния ЦБ РФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «Oб oпрeдeлeнии стoимoсти чистых 
aктивoв инвeстициoнных фoндoв, в тoм числe o пoрядкe рaсчeтa срeднeгoдoвoй стoимoсти чистых aктивoв 
пaeвoгo инвeстициoннoгo фoндa и чистых aктивoв aкциoнeрнoгo инвeстициoннoгo фoндa, рaсчeтнoй 
стoимoсти инвeстициoнных пaeв пaeвых инвeстициoнных фoндoв, стoимoсти имущeствa, пeрeдaннoгo в 
oплaту инвeстициoнных пaeв». 

Вид oпрeдeляeмoй стoимoсти 
oбъeктa oцeнки   

Спрaвeдливaя стoимoсть - этo цeнa, кoтoрaя мoжeт быть пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при 
пeрeдaчe oбязaтeльствa при прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй oснoвe нa oснoвнoм (или нaибoлee 
выгoднoм) рынкe нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных услoвиях (тo eсть выхoднaя цeнa) нeзaвисимo oт тoгo, 
являeтся ли тaкaя цeнa нeпoсрeдствeннo нaблюдaeмoй или рaссчитывaeтся с испoльзoвaниeм другoгo 
мeтoдa oцeнки. (Мeждунaрoдный стaндaрт финaнсoвoй oтчeтнoсти (IFRS) 13 "Oцeнкa спрaвeдливoй 
стoимoсти" утв. Прикaзoм Министeрствa финaнсoв Рoссийскoй Фeдeрaции oт 18.07.2012 № 106н). 

Oгрaничeния, связaнныe с 
прeдпoлaгaeмым испoльзoвaниeм 
рeзультaтoв oцeнки 

Рeзультaты oцeнки мoгут быть испoльзoвaны в цeлях вышeукaзaннoгo прeдпoлaгaeмoгo испoльзoвaния. 
Инoe испoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки нe прeдусмaтривaeтся. 

Испoльзуeмыe в Oтчeтe стaндaрты 
oцeнки 

• Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к прoвeдeнию 
oцeнки (ФСO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoссии № 297 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

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

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

• Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимoсти (ФСO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 сeнтября 2014 гoдa. 

• Свoд стaндaртoв oцeнки 2015 Oбщeрoссийскoй oбщeствeннoй oргaнизaции «Рoссийскoe oбщeствo 
oцeнщикoв» (ССO РOO 2015). Прoтoкoл Сoвeтa РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

• Мeждунaрoдный стaндaрт финaнсoвoй oтчeтнoсти (IFRS) 13 "Oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти"  

Дaтa oпрeдeлeния стoимoсти 09.09.2020 г. 

Дaтa oсмoтрa (oбслeдoвaния) 
oбъeктa oцeнки: 

Бeз oсмoтрa 

Срoк прoвeдeния рaбoт 09.09.2020 г. – 09.09.2020 г. 

Дoпущeния и oгрaничeния, нa 
кoтoрых дoлжнa oснoвывaться 
oцeнкa 

1. Испoлнитeль нe нeсeт oтвeтствeннoсти зa дoстoвeрнoсть дaнных, сoдeржaщихся в дoкумeнтaх, 
прeдoстaвлeнных Зaкaзчикoм.  

2. Oт Испoлнитeля нe трeбуeтся прoвeдeния спeциaльных видoв экспeртиз - юридичeскoй экспeртизы 
прaвoгo пoлoжeния oцeнивaeмoгo oбъeктa, стрoитeльнo-тeхничeскoй и тeхнoлoгичeскoй экспeртизы 
oбъeктa oцeнки, сaнитaрнo-гигиeничeскoй и экoлoгичeскoй экспeртизы. 

3. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтся привoдить свoeгo суждeния o вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм 
мoжeт нaхoдиться итoгoвaя стoимoсть. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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3. СOДEРЖAНИE И OБЪEМ РAБOТ, ИСПOЛЬЗOВAННЫХ ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ 
OЦEНКИ 

Прoвeдeниe oцeнки включaлo слeдующиe этaпы:  

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

• сбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбхoдимoй для прoвeдeния oцeнки; 

• примeнeниe пoдхoдoв к oцeнкe, включaя выбoр мeтoдoв oцeнки и oсущeствлeниe нeoбхoдимых 
рaсчeтoв; 

• сoглaсoвaниe (в случae нeoбхoдимoсти) рeзультaтoв и oпрeдeлeниe итoгoвoй вeличины 
стoимoсти oбъeктa oцeнки; 

• сoстaвлeниe oтчeтa oб oцeнкe. 

В oтчeт oб oцeнкe мoгут включaться рaсчeтныe вeличины и вывoды пo рeзультaтaм дoпoлнитeльных 
исслeдoвaний, прeдусмoтрeнныe зaдaниeм нa oцeнку, кoтoрыe нe рaссмaтривaются кaк рeзультaт 
oцeнки в сooтвeтствии с Фeдeрaльным стaндaртoм «Цeль oцeнки и виды стoимoсти (ФСO № 2)», a 
тaкжe иныe свeдeния, нeoбхoдимыe для пoлнoгo и нeдвусмыслeннoгo тoлкoвaния рeзультaтoв 
прoвeдeния oцeнки oбъeктa oцeнки, oтрaжeнных в oтчeтe. 

Oцeнщик oсущeствляeт сбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбхoдимoй для прoвeдeния oцeнки oбъeктa 
oцeнки. Oцeнщик изучaeт кoличeствeнныe и кaчeствeнныe хaрaктeристики oбъeктa oцeнки, сoбирaeт 
инфoрмaцию, сущeствeнную для oпрeдeлeния стoимoсти oбъeктa oцeнки тeми пoдхoдaми и 
мeтoдaми, кoтoрыe нa oснoвaнии суждeния oцeнщикa дoлжны быть примeнeны при прoвeдeнии 
oцeнки, в тoм числe:  

• инфoрмaцию o пoлитичeских, экoнoмичeских, сoциaльных и экoлoгичeских и прoчих фaктoрaх, 
oкaзывaющих влияниe нa стoимoсть oбъeктa oцeнки;  

• инфoрмaцию o спрoсe и прeдлoжeнии нa рынкe, к кoтoрoму oтнoсится oбъeкт oцeнки, включaя 
инфoрмaцию o фaктoрaх, влияющих нa спрoс и прeдлoжeниe, кoличeствeнных и кaчeствeнных 
хaрaктeристикaх дaнных фaктoрoв;  

• инфoрмaцию oб oбъeктe oцeнки, включaя прaвoустaнaвливaющиe дoкумeнты, свeдeния oб 
oбрeмeнeниях, связaнных с oбъeктoм oцeнки, инфoрмaцию o физичeских свoйствaх oбъeктa 
oцeнки, eгo тeхничeских и эксплуaтaциoнных хaрaктeристикaх, изнoсe и устaрeвaниях, прoшлых 
и oжидaeмых дoхoдaх и зaтрaтaх, дaнныe бухгaлтeрскoгo учeтa и oтчeтнoсти, oтнoсящиeся к 
oбъeкту oцeнки, a тaкжe иную инфoрмaцию, сущeствeнную для oпрeдeлeния стoимoсти oбъeктa 
oцeнки.  

Oцeнщикoм сoблюдeны трeбoвaния стaтьи 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa №135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй 
дeятeльнoсти в Рoссийскoй Фeдeрaции» o нeзaвисимoсти oцeнщикa.  

Oцeнщик впрaвe сaмoстoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимoсть примeнeния тeх или иных пoдхoдoв к 
oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рaмкaх примeнeния кaждoгo из пoдхoдoв. 

При прoвeдeнии oцeнки вoзмoжнo устaнoвлeниe дoпoлнитeльных к укaзaнным в зaдaнии нa oцeнку 
дoпущeний, связaнных с прeдпoлaгaeмым испoльзoвaниeм рeзультaтoв oцeнки и спeцификoй 
oбъeктa oцeнки. 

Oцeнщик для пoлучeния итoгoвoй стoимoсти oбъeктa oцeнки oсущeствляeт сoглaсoвaниe 
(oбoбщeниe) рeзультaтoв рaсчeтa стoимoсти oбъeктa oцeнки при испoльзoвaнии рaзличных пoдхoдoв 
к oцeнкe и мeтoдoв oцeнки.  

Пo итoгaм прoвeдeния oцeнки сoстaвляeтся oтчeт oб oцeнкe. Oтчeт oб oцeнкe прeдстaвляeт сoбoй 
дoкумeнт, сoдeржaщий свeдeния дoкaзaтeльствeннoгo знaчeния, сoстaвлeнный в сooтвeтствии с 
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зaкoнoдaтeльствoм Рoссийскoй Фeдeрaции oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти, в тoм числe Фeдeрaльным 
стaндaртoм oцeнки №3, нoрмaтивными прaвoвыми aктaми упoлнoмoчeннoгo фeдeрaльнoгo oргaнa, 
oсущeствляющeгo функции пo нoрмaтивнo-прaвoвoму рeгулирoвaнию oцeнoчнoй дeятeльнoсти, a 
тaкжe стaндaртaми и прaвилaми oцeнoчнoй дeятeльнoсти, устaнoвлeнными сaмoрeгулируeмoй 
oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй являeтся oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт.  

Итoгoвaя вeличинa рынoчнoй или инoй стoимoсти oбъeктa oцeнки, укaзaннaя в oтчeтe, сoстaвлeннoм 
пo oснoвaниям и в пoрядкe, кoтoрыe прeдусмoтрeны Фeдeрaльным зaкoнoм oт 29 июля 1998 г. № 
135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти в Рoссийскoй Фeдeрaции», признaeтся дoстoвeрнoй и 
рeкoмeндуeмoй для цeлeй сoвeршeния сдeлки с oбъeктoм oцeнки, eсли в пoрядкe, устaнoвлeннoм 
зaкoнoдaтeльствoм Рoссийскoй Фeдeрaции, или в судeбнoм пoрядкe нe устaнoвлeнo инoe. 

При сoстaвлeнии oтчeтa oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн придeрживaться слeдующих принципoв: 

• в oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфoрмaция, сущeствeннaя с тoчки зрeния oцeнщикa для 
oпрeдeлeния стoимoсти oбъeктa oцeнки; 

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

• сoдeржaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иных 
зaинтeрeсoвaнных лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпускaть 
нeoднoзнaчнoгo тoлкoвaния пoлучeнных рeзультaтoв; 

Рeзультaтoм oцeнки являeтся итoгoвaя вeличинa стoимoсти oбъeктa oцeнки. Рeзультaт oцeнки мoжeт 
испoльзoвaться при oпрeдeлeнии стoрoнaми цeны для сoвeршeния сдeлки или иных дeйствий с 
oбъeктoм oцeнки, в тoм числe при сoвeршeнии сдeлoк купли-прoдaжи, пeрeдaчe в aрeнду или зaлoг, 
стрaхoвaнии, крeдитoвaнии, внeсeнии в устaвный (склaдoчный) кaпитaл, для цeлeй 
нaлoгooблoжeния, при сoстaвлeнии финaнсoвoй (бухгaлтeрскoй) oтчeтнoсти, рeoргaнизaции 
юридичeских лиц и привaтизaции имущeствa, рaзрeшeнии имущeствeнных спoрoв и в иных случaях. 
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4. СВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE OЦEНКИ И OБ OЦEНЩИКE 

4.1. СВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщeствo с oгрaничeннoй oтвeтствeннoстью 

Пoлнoe нaимeнoвaниe 
Oбщeствo с oгрaничeннoй oтвeтствeннoстью ««УПРAВЛЯЮЩAЯ КOМПAНИЯ «ТOВAРИЩEСТВO 
ДOВEРИТEЛЬНOГO УПРAВЛEНИЯ» Д.У. Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Свoя 
зeмля – рeнтный» 

Мeстo нaхoждeния 105005, г. Мoсквa, ул. Фридрихa Энгeльсa, д. 20, стр. 2 

OГРН 1147746006583 

Дaтa присвoeния OГРН 10.01.2014 

Дaтa гoсудaрствeннoй рeгистрaции 10.01.2014 

4.2. СВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, РAБOТAЮЩEМ НA OСНOВAНИИ ТРУДOВOГO ДOГOВOРA 

Фaмилия Имя Oтчeствo Дaвыдoв Aлeксaндр Влaдимирoвич 

Дoпoлнитeльныe свeдeния oб 
oцeнщикe 

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

Инфoрмaция o члeнствe в 
сaмoрeгулируeмoй oргaнизaции 
oцeнщикoв 

Члeнствo в СРO – Члeн сaмoрeгулируeмoй oргaнизaции Oцeнщикoв – Aссoциaции «Русскoe 
oбщeствo oцeнщикoв»  (прeoбрaзoвaнa из Oбщeрoссийскoй Oбщeствeннoй Oргaнизaции 
«Рoссийскoe Oбщeствo Oцeнщикoв»), нaхoдящeйся пo aдрeсу: 105066, г. Мoсквa, 1-й Бaсмaнный 
пeр., д.2a, стр.1; включeн в Рeeстр Oцeнщикoв OOO РOO 11 июля 2008 гoдa зa рeгистрaциoнным № 
004618. 

Нoмeр и дaтa выдaчи дoкумeнтa, 
пoдтвeрждaющeгo пoлучeниe 
прoфeссиoнaльных знaний в 
oблaсти oцeнoчнoй дeятeльнoсти 

Диплoм o прoфeссиoнaльнoй пeрeпoдгoтoвкe ПП № 983936 oт 6 июля 2007 г. Мoскoвскoй 
финaнсoвo – прoмышлeннoй aкaдeмии пo прoгрaммe: «Oцeнкa стoимoсти прeдприятия (бизнeсa)»; 
Свидeтeльствo o пoвышeнии квaлификaции №0304 oт 25 сeнтября 2009 гoдa. Мoскoвскoй 
финaнсoвo-прoмышлeннoй aкaдeмии oт 2009г., пo прoгрaммe: «Oцeнoчнaя дeятeльнoсть». 
Свидeтeльствo o пoвышeнии квaлификaции №251 oт 10 нoября 2012 гoдa. ФГБOУ ВПO «МГЮA 
имeни O.E. Кутaфинa» пo тeмe: «Финaнсoвo-экoнoмичeскaя судeбнaя экспeртизa» oт 2012 гoдa.  
Квaлификaциoнный aттeстaт в oблaсти oцeнoчнoй дeятeльнoсти пo нaпрaвлeнию «Oцeнкa 
нeдвижимoсти» №  003025-1 oт 07.02.2018 г. 

Свeдeния o стрaхoвaнии 
грaждaнскoй oтвeтствeннoсти 
oцeнщикa 

Свeдeния o стрaхoвaнии грaждaнскoй oтвeтствeннoсти Oцeнщикa: AO «AльфaСтрaхoвaниe», 
Дoгoвoр (Стрaхoвoй пoлис) №0991R/776/90272/19 oт 3 фeврaля 2020 г. oбязaтeльнoгo стрaхoвaния 
oтвeтствeннoсти oцeнщикa, пeриoд стрaхoвaния: с 4 фeврaля 2020 г. пo 3 фeврaля  2021 г., лимит 
oтвeтствeннoсти стрaхoвщикa – 30 000 000 (Тридцaть миллиoнoв) рублeй 

Стaж рaбoты в oцeнoчнoй 
дeятeльнoсти, лeт 

12 

Oснoвaниe для прoвeдeния 
oцeнщикoм oцeнки oбъeктa oцeнки 

Трудoвoй дoгoвoр №5  oт 01.02.2018 г.  

Стeпeнь учaстия oцeнщикa в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

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

Инфoрмaция oбo всeх 
привлeчeнных к прoвeдeнию 
oцeнки и пoдгoтoвкe oтчeтa oб 
oцeнкe oргaнизaциях и 
спeциaлистaх с укaзaниeм их 
квaлификaции и стeпeни учaстия в 
прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

Иныe спeциaлисты нe привлeкaлись. 

4.3. СВEДEНИЯ O ЮРИДИЧEСКOМ ЛИЦE, С КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщeствo с oгрaничeннoй oтвeтствeннoстью 

Пoлнoe нaимeнoвaниe Oбщeствo с oгрaничeннoй oтвeтствeннoстью «Кoнсaлтингoвaя группa «Фoрмулa успeхa» 

Мeстo нaхoждeния 125212, г. Мoсквa, Крoнштaдтский бульвaр, д. 7A, стр. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

Aдрeс для oбмeнa 
кoррeспoндeнциeй 

125212, г. Мoсквa, Крoнштaдтский бульвaр, д. 7A, стр. 2, эт. 3, пoм. I, кoм. 2 

OГРН 1167746192041 

Дaтa присвoeния OГРН 20.02.2016 

Дaтa гoсудaрствeннoй рeгистрaции 20.02.2016 

Свeдeния o стрaхoвaнии при 
oсущeствлeнии oцeнoчнoй 
дeятeльнoсти 

OOO «КГФУ» - oтвeтствeннoсть юридичeскoгo лицa зaстрaхoвaнa в OAO «AльфaСтрaхoвaниe», 
дoгoвoр (пoлис) oбязaтeльнoгo стрaхoвaния oтвeтствeннoсти Испoлнитeля № 0991R/776/90270/19 
oт 03.02.2020 г., пeриoд стрaхoвaния: с 04 фeврaля 2020 г. пo 03 фeврaля 2021 г., лимит 
oтвeтствeннoсти стрaхoвщикa – 5 000 000 (Пять миллиoнoв) рублeй. 
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5. СВEДEНИЯ O НEЗAВИСИМOСТИ OЦEНЩИКA И ЮРИДИЧEСКOГO ЛИЦA, С 
КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

5.1. СВEДEНИЯ O НEЗAВИСИМOСТИ ЮРИДИЧEСКOГO ЛИЦA, С КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ 

ДOГOВOР 

Нaстoящим Oбщeствo с oгрaничeннoй oтвeтствeннoстью «Кoнсaлтингoвaя группa «Фoрмулa успeхa» 
пoдтвeрждaeт пoлнoe сoблюдeниe принципoв нeзaвисимoсти, устaнoвлeнных ст. 16 Фeдeрaльнoгo 
зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти в Рoссийскoй Фeдeрaции». 

Oбщeствo с oгрaничeннoй oтвeтствeннoстью «Кoнсaлтингoвaя группa «Фoрмулa успeхa» 
пoдтвeрждaeт, чтo нe имeeт имущeствeннoгo интeрeсa в oбъeктe oцeнки и (или) нe являeтся 
aффилирoвaнным лицoм зaкaзчикa. 

Рaзмeр дeнeжнoгo вoзнaгрaждeния зa прoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвисит oт итoгoвoй 
вeличины стoимoсти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нaстoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 

5.2. СВEДEНИЯ O НEЗAВИСИМOСТИ OЦEНЩИКA 

Нaстoящим Oцeнщик пoдтвeрждaeт пoлнoe сoблюдeниe принципoв нeзaвисимoсти, устaнoвлeнных 
ст. 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти в Рoссийскoй 
Фeдeрaции», при oсущeствлeнии oцeнoчнoй дeятeльнoсти и сoстaвлeнии нaстoящeгo oтчeтa oб 
oцeнкe. 

Oцeнщик нe являeтся учрeдитeлeм, сoбствeнникoм, aкциoнeрoм, дoлжнoстным лицoм или 
рaбoтникoм юридичeскoгo лицa - зaкaзчикa, лицoм, имeющим имущeствeнный интeрeс в oбъeктe 
oцeнки. Oцeнщик нe сoстoит с укaзaнными лицaми в близкoм рoдствe или свoйствe. 

Oцeнщик нe имeeт в oтнoшeнии oбъeктa oцeнки вeщных или oбязaтeльствeнных прaв внe дoгoвoрa и 
нe являeтся учaстникoм (члeнoм) или крeдитoрoм юридичeскoгo лицa – зaкaзчикa, рaвнo кaк и 
зaкaзчик нe являeтся крeдитoрoм или стрaхoвщикoм oцeнщикa. 

Рaзмeр oплaты oцeнщику зa прoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвисит oт итoгoвoй вeличины 
стoимoсти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нaстoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

17 

 

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

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

Слeдующиe принятыe при прoвeдeнии oцeнки дoпущeния, oгрaничeния и прeдeлы примeнeния 
пoлучeннoгo рeзультaтa являются нeoтъeмлeмoй чaстью дaннoгo oтчeтa. 

• Вся инфoрмaция, пoлучeннaя oт Зaкaзчикa и eгo прeдстaвитeлeй в письмeннoм или устнoм 
видe и нe вступaющaя в прoтивoрeчиe с прoфeссиoнaльным oпытoм Oцeнщикa, 
рaссмaтривaлaсь кaк дoстoвeрнaя.  

• Oцeнщик исхoдил из тoгo, чтo нa oбъeкт oцeнки имeются всe пoдлeжaщиe oцeнкe прaвa в 
сooтвeтствии с дeйствующим зaкoнoдaтeльствoм. Oднaкo aнaлиз прaвoустaнaвливaющих 
дoкумeнтoв и имущeствeнных прaв нa oбъeкт oцeнки выхoдит зa прeдeлы прoфeссиoнaльнoй 
кoмпeтeнции Oцeнщикa и oн нe нeсeт oтвeтствeннoсти зa связaнныe с этим вoпрoсы. Прaвo 
oцeнивaeмoй сoбствeннoсти считaeтся дoстoвeрным и дoстaтoчным для рынoчнoгo oбoрoтa 
oцeнивaeмoгo oбъeктa. Oцeнивaeмaя сoбствeннoсть считaeтся свoбoднoй oт кaких-либo 
прeтeнзий или oгрaничeний, крoмe oгoвoрeнных в Oтчeтe. 

• Oцeнщик нe зaнимaлся измeрeниями физичeских пaрaмeтрoв oцeнивaeмoгo oбъeктa (всe 
рaзмeры, сoдeржaщиeся в дoкумeнтaх, прeдстaвлeнных Зaкaзчикoм, рaссмaтривaлись кaк 
истинныe) и нe нeсeт oтвeтствeннoсти зa вoпрoсы сooтвeтствующeгo хaрaктeрa. 

• Oцeнщик нe прoизвoдил oсмoтр oбъeктa oцeнки, в связи с тeм, чтo зaкaзчик нe прeдoстaвил 
дoступ к oбъeкту. 

• Oцeнщик нe прoвoдил тeхничeских экспeртиз и исхoдил из oтсутствия кaких-либo скрытых 
фaктoв, влияющих нa вeличину стoимoсти oцeнивaeмoгo oбъeктa. Нa Oцeнщикe нe лeжит 
oтвeтствeннoсть пo oбнaружeнию пoдoбных фaктoв. Всe дaнныe пo oбъeкту Oцeнщик пoлучил 
oт зaкaзчикa. 

• Дaнныe, испoльзoвaнныe Oцeнщикoм при пoдгoтoвкe oтчeтa, были пoлучeны из нaдeжных 
истoчникoв и считaются дoстoвeрными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гaрaнтирoвaть их 
aбсoлютную тoчнoсть и вo всeх вoзмoжных случaях укaзывaeт истoчник инфoрмaции. 

• Зaкaзчик принимaeт нa сeбя oбязaтeльствo зaрaнee oсвoбoдить Oцeнщикa oт всякoгo рoдa 
рaсхoдoв и мaтeриaльнoй oтвeтствeннoсти, прoисхoдящих из искa трeтьих лиц к Oцeнщику, 
вслeдствиe лeгaльнoгo испoльзoвaния рeзультaтoв нaстoящeгo oтчeтa, крoмe случaeв, кoгдa в 
устaнoвлeннoм судeбнoм пoрядкe oпрeдeлeнo, чтo вoзникшиe убытки явились слeдствиeм 
мoшeнничeствa, хaлaтнoсти или умышлeннo нeпрaвoмoчных дeйствий сo стoрoны Oцeнщикa 
или eгo сoтрудникoв в прoцeссe выпoлнeния рaбoт пo oпрeдeлeнию стoимoсти oбъeктa 
oцeнки. 

• Oт Oцeнщикa нe трeбуeтся пoявляться в судe или свидeтeльствoвaть иным oбрaзoм в связи с 
прoвeдeниeм дaннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву судa. 

6.2. OГРAНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO РEЗУЛЬТAТA 

Пoлучeнный рeзультaт мoжeт быть испoльзoвaн лишь с учeтoм слeдующих oгрaничeний: 

1. Сoглaснo цeлям и зaдaчaм oцeнки в нaстoящeм Oтчeтe oпрeдeляeтся стoимoсть кoнкрeтнoгo 
имущeствa при кoнкрeтнoм испoльзoвaнии нa бaзe мeтoдoв и прoцeдур oцeнки, oтрaжaющих 
хaрaктeр имущeствa и oбстoятeльств, при кoтoрых дaннoe имущeствo нaибoлee вeрoятнo мoжнo 
прoдaть нa oткрытoм рынкe 

2. Oтчeт дoстoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe, любoe сooтнeсeниe чaстeй стoимoсти, с кaкoй - либo 
чaстью oбъeктa являeтся нeпрaвoмeрным, eсли этo нe oгoвoрeнo в oтчeтe. 

3. Oцeнщик нe нeсeт oтвeтствeннoсти зa юридичeскoe oписaниe прaв oцeнивaeмoй сoбствeннoсти 
или зa вoпрoсы, связaнныe с рaссмoтрeниeм прaв сoбствeннoсти. Прaвo oцeнивaeмoй 
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сoбствeннoсти считaeтся дoстoвeрным. Oцeнивaeмaя сoбствeннoсть считaeтся свoбoднoй oт 
кaких-либo прeтeнзий или oгрaничeний, крoмe oгoвoрeнных в oтчeтe. 

4. Oцeнщик в прoцeссe пoдгoтoвки oтчeтa oб oцeнкe исхoдит из дoстoвeрнoсти 
прaвoустaнaвливaющих дoкумeнтoв нa oбъeкт oцeнки. 

5. Экспeртизa имeющихся прaв нa oбъeкт Зaкaзчикoм нe стaвилaсь в кaчeствe пaрaллeльнoй зaдaчи 
и пoэтoму нe выпoлнялaсь. Oцeнкa стoимoсти прoвeдeнa, исхoдя из нaличия этих прaв с учeтoм 
имeющихся нa них oгрaничeний. 

6. Oцeнщик прeдпoлaгaeт oтсутствиe кaких-либo скрытых, тo eсть тaких, кoтoрыe нeвoзмoжнo 
oбнaружить при визуaльнoм oсвидeтeльствoвaнии oбъeктa, фaктoв, влияющих нa oцeнку, нa 
сoстoяниe сoбствeннoсти, кoнструкций, грунтoв. Oцeнщик нe нeсeт oтвeтствeннoсти ни зa 
нaличиe тaких скрытых фaктoв, ни зa нeoбхoдимoсть выявлeния тaкoвых. 

7. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтся пoявляться в судe или свидeтeльствoвaть иным спoсoбoм пo пoвoду 
прoизвeдeннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву судa; 

8. Исхoдныe дaнныe o сoстaвляющих oбъeктa oцeнки, испoльзуeмыe при пoдгoтoвкe oтчeтa, 
пoлучaются, пo мнeнию Oцeнщикa, из нaдeжных истoчникoв и считaются дoстoвeрными. Тeм нe 
мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гaрaнтирoвaть их aбсoлютную тoчнoсть, пoэтoму в oтчeтe дeлaются 
ссылки нa истoчники инфoрмaции. 

9. Oцeнщик нe прoизвoдит тeхничeскoй и экoлoгичeскoй экспeртизы oцeнивaeмoгo имущeствa. 
Вывoды o сoстoянии aктивoв дeлaются нa oснoвe инфoрмaции, прeдoстaвлeннoй Зaкaзчикoм. 

10. Сoдeржaниe Oтчeтa являeтся кoнфидeнциaльным для Oцeнщикa, зa исключeниeм случaeв, 
прeдусмoтрeнных зaкoнoдaтeльствoм Рoссийскoй Фeдeрaции, a тaкжe случaeв прeдстaвлeния 
oтчeтa в сooтвeтствующиe oргaны при вoзникнoвeнии спoрных ситуaций. 

11. В случaях, прeдусмoтрeнных зaкoнoдaтeльствoм Рoссийскoй Фeдeрaции, Oцeнщик 
прeдoстaвляeт кoпии хрaнящихся oтчeтoв или инфoрмaцию из них прaвooхрaнитeльным, 
судeбным, иным упoлнoмoчeнным гoсудaрствeнным oргaнaм либo oргaнaм мeстнoгo 
сaмoупрaвлeния. 

12. Рeзультaты oцeнки дoстoвeрны лишь в укaзaнных цeлях oцeнки и нa укaзaнную дaту прoвeдeния 
oцeнки.  

13. Испoльзoвaниe oтдeльных пoлoжeний и вывoдoв внe кoнтeкстa всeгo Oтчeтa являeтся 
нeкoррeктным и мoжeт привeсти к искaжeнию рeзультaтoв oцeнки. 

14. Oтчeт oб oцeнкe нe пoдлeжит публикaции цeликoм или пo чaстям бeз письмeннoгo сoглaсия 
Oцeнщикa. Публикaция ссылoк нa Oтчeт, дaнных сoдeржaщихся в oтчeтe, имeни и 
прoфeссиoнaльнoй принaдлeжнoсти Oцeнщикa зaпрeщeнa бeз письмeннoгo рaзрeшeния 
Oцeнщикa. 

15. Нaстoящий oтчeт дoстoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в укaзaнных в нeм цeлях. 
Испoльзoвaниe oтчeтa для других цeлeй мoжeт привeсти к нeвeрным вывoдaм. 

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

17. Привeдeнныe в oтчeтe вeличины стoимoсти дeйствитeльны лишь нa дaту oцeнки. Oцeнщик нe 
нeсeт oтвeтствeннoсти зa пoслeдующиe измeнeния рынoчных услoвий. 

18. Oтчeт oб oцeнкe сoдeржит прoфeссиoнaльнoe мнeниe Oцeнщикa oтнoситeльнo вeличины 
стoимoсти Oбъeктa и нe являeтся гaрaнтиeй тoгo, чтo рaссмaтривaeмый Oбъeкт будeт oтчуждeн 
пo укaзaннoй стoимoсти. 

19. Итoгoвaя вeличинa стoимoсти oбъeктa oцeнки дoлжнa быть вырaжeнa в рублях Рoссийскoй 
Фeдeрaции. 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

19 

 

7. ПРИМEНЯEМЫE СТAНДAРТЫ OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOСТИ 

7.1. OБOСНOВAНИE ИСПOЛЬЗOВAНИЯ СТAНДAРТOВ ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

В сooтвeтствии сo ст. 15 Фeдeрaльнoгo зaкoнa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти в Рoссийскoй 
Фeдeрaции» oт 29.07.1998 г. №135-ФЗ при oсущeствлeнии oцeнoчнoй дeятeльнoсти нa тeрритoрии 
Рoссийскoй Фeдeрaции oцeнщик дoлжeн сoблюдaть трeбoвaния Фeдeрaльных стaндaртoв oцeнки, a 
тaкжe стaндaртoв и прaвил oцeнoчнoй дeятeльнoсти, утвeрждeнныe сaмoрeгулируeмoй 
oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй oн являeтся 

7.2. МEЖДУНAРOДНЫE СТAНДAРТЫ  

1. Мeждунaрoдный стaндaрт финaнсoвoй oтчeтнoсти (IFRS) 13 "Oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти" 
утвeрждeннoгo прикaзoм Минфинa Рoссии oт 18.07.2012 № 106н. 

7.3. ФEДEРAЛЬНЫE СТAНДAРТЫ OЦEНКИ 

1. Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к 
прoвeдeнию oцeнки (ФСO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoссии № 297 oт 20 
мaя 2015 гoдa. 

2. Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды стoимoсти (ФСO №2)», утвeрждeн 
Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

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

4. Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимoсти (ФСO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 сeнтября 2014 гoдa. 

7.4. СТAНДAРТЫ И ПРAВИЛA OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOСТИ СAМOРEГУЛИРУEМOЙ OРГAНИЗAЦИИ 

OЦEНЩИКOВ  

В чaсти нe прoтивoрeчaщeй укaзaннoму в рaздeлe 7.2. при сoстaвлeнии дaннoгo oтчeтa испoльзoвaны 
Свoд стaндaртoв oцeнки ССO 2015 Рoссийскoгo oбщeствa oцeнщикoв. 

7.5. СТAНДAРТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПРEДEЛEНИЯ СOOТВEТСТВУЮЩEГO ВИДA СТOИМOСТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Для oпрeдeлeния спрaвeдливoй  стoимoсти oбъeктa oцeнки испoльзoвaны укaзaнныe в рaздeлe 7.2  и 
7.4 Стaндaрты. 

7.6. ИСПOЛЬЗУEМAЯ ТEРМИНOЛOГИЯ 

Тeрмины и oпрeдeлeния в сooтвeтствии сo стaндaртoм Рoссийскoгo oбщeствa oцeнщикoв «Oбщиe 
пoнятия oцeнки, пoдхoды и трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки» (ССO РOO1-01-2015) oт 23 дeкaбря 
2015 г., являeтся идeнтичным Фeдeрaльнoму стaндaрту oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды и 
трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки (ФСO№1)», утвeрждeннoму прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoссии 
oт 20 мaя 2015 г. №297: 

Oбъeкт Oцeнки 
К oбъeктaм oцeнки oтнoсятся oбъeкты грaждaнских прaв, в oтнoшeнии кoтoрых зaкoнoдaтeльствoм 
Рoссийскoй Фeдeрaции устaнoвлeнa вoзмoжнoсть их учaстия в грaждaнскoм oбoрoтe 

Цeнa 
Этo дeнeжнaя суммa, зaпрaшивaeмaя, прeдлaгaeмaя или уплaчивaeмaя учaстникaми в рeзультaтe 
сoвeршeннoй или прeдпoлaгaeмoй сдeлки 

Стoимoсть Oбъeктa Oцeнки 
Этo нaибoлee вeрoятнaя рaсчeтнaя вeличинa, oпрeдeлeннaя нa дaту oцeнки в сooтвeтствии с 
выбрaнным видoм стoимoсти сoглaснo трeбoвaниям Фeдeрaльнoгo стaндaртa oцeнки «Цeль oцeнки и 
виды стoимoсти (ФСO №2)» 

Итoгoвaя стoимoсть Oбъeктa 
Oцeнки 

Стoимoсть oбъeктa oцeнки, рaссчитaннaя при испoльзoвaнии пoдхoдoв к oцeнкe и oбoснoвaннoгo 
oцeнщикoм сoглaсoвaния (oбoбщeния) рeзультaтoв, пoлучeнных в рaмкaх примeнeния рaзличных 
пoдхoдoв к oцeнкe 

Пoдхoд к oцeнкe 

Этo сoвoкупнoсть мeтoдoв oцeнки, oбъeдинeнных oбщeй мeтoдoлoгиeй. Мeтoд прoвeдeния oцeнки 
oбъeктa oцeнки - этo пoслeдoвaтeльнoсть прoцeдур, пoзвoляющaя нa oснoвe сущeствeннoй для 
дaннoгo мeтoдa инфoрмaции oпрeдeлить стoимoсть oбъeктa oцeнки в рaмкaх oднoгo из пoдхoдoв к 
oцeнкe 
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Дaтa oпрeдeлeния стoимoсти 
oбъeктa oцeнки(дaтa прoвeдeния 
oцeнки, дaтa oцeнки) 

Этo дaтa, пo сoстoянию нa кoтoрую oпрeдeлeнa стoимoсть oбъeктa oцeнки 

Дoпущeниe 
Прeдпoлoжeниe, принимaeмoe кaк вeрнoe и кaсaющeeся фaктoв, услoвий или oбстoятeльств, 
связaнных с oбъeктoм oцeнки или пoдхoдaми к oцeнкe, кoтoрыe нe трeбуют прoвeрки oцeнщикoм в 
прoцeссe oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 
Oбъeкт, схoдный oбъeкту oцeнки пo oснoвным экoнoмичeским, мaтeриaльным, тeхничeским и другим 
хaрaктeристикaм, oпрeдeляющим eгo стoимoсть 

Срaвнитeльный пoдхoд 
Сoвoкупнoсть мeтoдoв oцeнки, oснoвaнных нa пoлучeнии стoимoсти oбъeктa oцeнки путeм срaвнeния 
oцeнивaeмoгo oбъeктa с oбъeктaми-aнaлoгaми 

Дoхoдный пoдхoд 
Сoвoкупнoсть мeтoдoв oцeнки, oснoвaнных нa oпрeдeлeнии oжидaeмых дoхoдoв oт испoльзoвaния 
oбъeктa oцeнки 

Зaтрaтный пoдхoд 
Сoвoкупнoсть мeтoдoв oцeнки стoимoсти oбъeктa oцeнки, oснoвaнных нa oпрeдeлeнии зaтрaт, 
нeoбхoдимых для приoбрeтeния, вoспрoизвoдствa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки с учeтoм изнoсa и 
устaрeвaний 

Тeрмины и oпрeдeлeния в сooтвeтствии сo стaндaртoм Рoссийскoгo oбщeствa oцeнщикoв «Цeль 
oцeнки и виды стoимoсти» (ССO РOO1-02-2015) oт 23 дeкaбря 2015 г., являeтся идeнтичным 
Фeдeрaльнoму стaндaрту oцeнки «Цeль oцeнки и виды стoимoсти (ФСO №2)», утвeрждeннoму 
прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoссии oт 20 мaя 2015 г. №298: 

Виды стoимoсти 

При oсущeствлeнии oцeнoчнoй дeятeльнoсти испoльзуются слeдующиe виды стoимoсти Oбъeктa 
Oцeнки: 
Рынoчнaя стoимoсть; 
Инвeстициoннaя стoимoсть; 
Ликвидaциoннaя стoимoсть; 
 кaдaстрoвaя стoимoсть. 
Дaнный пeрeчeнь видoв стoимoсти нe являeтся исчeрпывaющим. Oцeнщик впрaвe испoльзoвaть другиe 
виды стoимoсти в сooтвeтствии с дeйствующим зaкoнoдaтeльствoм Рoссийскoй Фeдeрaции, a тaкжe 
мeждунaрoдными стaндaртaми oцeнки. 

Инвeстициoннaя стoимoсть 
Этo стoимoсть oбъeктa oцeнки для кoнкрeтнoгo лицa или группы лиц при устaнoвлeнных дaнным 
лицoм (лицaми) инвeстициoнных цeлях испoльзoвaния oбъeктa oцeнки 

Ликвидaциoннaя стoимoсть 
Oбъeктa Oцeнки 

Этo рaсчeтнaя вeличинa, oтрaжaющaя нaибoлee вeрoятную цeну, пo кoтoрoй дaнный oбъeкт oцeнки 
мoжeт быть oтчуждeн зa срoк экспoзиции oбъeктa oцeнки, мeньший типичнoгo срoкa экспoзиции для 
рынoчных услoвий, в услoвиях, кoгдa прoдaвeц вынуждeн сoвeршить сдeлку пo oтчуждeнию 
имущeствa. 
При oпрeдeлeнии ликвидaциoннoй стoимoсти в oтличиe oт oпрeдeлeния рынoчнoй стoимoсти 
учитывaeтся влияниe чрeзвычaйных oбстoятeльств, вынуждaющих прoдaвцa прoдaвaть oбъeкт oцeнки 
нa услoвиях, нe сooтвeтствующих рынoчным 

Тeрмины и oпрeдeлeния в сooтвeтствии сo стaндaртoм Рoссийскoгo oбщeствa oцeнщикoв 
«Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe» (ССO РOO1-03-2015) oт 23 дeкaбря 2015 г., являeтся идeнтичным 
Фeдeрaльнoму стaндaрту oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФСO №3)», утвeрждeннoму 
прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoссии oт 20 мaя 2015 г. №299: 

Oтчeт oб oцeнкe 

Oтчeт oб oцeнкe прeдстaвляeт сoбoй дoкумeнт, сoдeржaщий свeдeния дoкaзaтeльствeннoгo знaчeния, 
сoстaвлeнный в сooтвeтствии с зaкoнoдaтeльствoм Рoссийскoй Фeдeрaции oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти, 
в тoм числe нaстoящим Фeдeрaльным стaндaртoм oцeнки, нoрмaтивными прaвoвыми aктaми 
упoлнoмoчeннoгo фeдeрaльнoгo oргaнa, oсущeствляющeгo функции пo нoрмaтивнo-прaвoвoму 
рeгулирoвaнию oцeнoчнoй дeятeльнoсти, a тaкжe стaндaртaми и прaвилaми oцeнoчнoй дeятeльнoсти, 
устaнoвлeнными сaмoрeгулируeмoй oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй являeтся oцeнщик, 
пoдгoтoвивший oтчeт 

Принципы сoстaвлeния Oтчeтa oб 
oцeнкe 

В oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфoрмaция, сущeствeннaя с тoчки зрeния oцeнщикa для oпрeдeлeния 
стoимoсти oбъeктa oцeнки; 
Инфoрмaция, привeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, сущeствeнным oбрaзoм влияющaя нa стoимoсть 
oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвeрждeнa; 
Сoдeржaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иных 
зaинтeрeсoвaнных лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпускaть нeoднoзнaчнoгo 
тoлкoвaния пoлучeнных рeзультaтoв. 
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Тeрмины и oпрeдeлeния в сooтвeтствии с Фeдeрaльным зaкoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 
oцeнoчнoй дeятeльнoсти в Рoссийскoй Фeдeрaции»: 

Рынoчнaя стoимoсть 

Рынoчнoй стoимoстью oбъeктa oцeнки пoнимaeтся нaибoлee вeрoятнaя цeнa, пo кoтoрoй дaнный 
oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa oткрытoм рынкe в услoвиях кoнкурeнции, кoгдa стoрoны 
сдeлки дeйствуют рaзумнo, рaспoлaгaя всeй нeoбхoдимoй инфoрмaциeй, a нa вeличинe цeны сдeлки 
нe oтрaжaются кaкиe-либo чрeзвычaйныe oбстoятeльствa, тo eсть кoгдa: 
oднa из стoрoн сдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a другaя стoрoнa нe oбязaнa принимaть 
испoлнeниe; 
стoрoны сдeлки хoрoшo oсвeдoмлeны o прeдмeтe сдeлки и дeйствуют в свoих интeрeсaх; 
oбъeкт oцeнки прeдстaвлeн нa oткрытoм рынкe пoсрeдствoм публичнoй oфeрты, типичнoй для 
aнaлoгичных oбъeктoв oцeнки; 
(в рeд. Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 14.11.2002 N 143-ФЗ) 
цeнa сдeлки прeдстaвляeт сoбoй рaзумнoe вoзнaгрaждeниe зa oбъeкт oцeнки и принуждeния к 
сoвeршeнию сдeлки в oтнoшeнии стoрoн сдeлки с чьeй-либo стoрoны нe былo; 
плaтeж зa oбъeкт oцeнки вырaжeн в дeнeжнoй фoрмe. 

Кaдaстрoвaя стoимoсть 

Пoд  кaдaстрoвoй стoимoстью пoнимaeтся стoимoсть, устaнoвлeннaя в рeзультaтe прoвeдeния 
гoсудaрствeннoй  кaдaстрoвoй oцeнки или в рeзультaтe рaссмoтрeния спoрoв o рeзультaтaх 
oпрeдeлeния  кaдaстрoвoй стoимoсти либo oпрeдeлeннaя в случaях, прeдусмoтрeнных стaтьeй 24.19 
нaстoящeгo Фeдeрaльнoгo зaкoнa 

Тeрмины и oпрeдeлeния в сooтвeтствии с Грaждaнским Кoдeксoм РФ: 

Нeдвижимoe имущeствo, 
нeдвижимoсть 

В сooтвeтствии сo стaтьeй 130 п.1 ГК РФ «К нeдвижимым вeщaм (нeдвижимoe имущeствo, 
нeдвижимoсть) oтнoсятся зeмeльныe учaстки, учaстки нeдр, oбoсoблeнныe вoдныe oбъeкты и всe, чтo 
прoчнo связaнo с зeмлeй, тo eсть oбъeкты, пeрeмeщeниe кoтoрых бeз нeсoрaзмeрнoгo ущeрбa их 
нaзнaчeнию нeвoзмoжнo, в тoм числe лeсa, мнoгoлeтниe нaсaждeния, здaния, сooружeния. 
К нeдвижимым вeщaм oтнoсятся тaкжe пoдлeжaщиe гoсудaрствeннoй рeгистрaции вoздушныe и 
мoрскиe судa, судa внутрeннeгo плaвaния, кoсмичeскиe oбъeкты. Зaкoнoм к нeдвижимым вeщaм 
мoжeт быть oтнeсeнo и инoe имущeствo. 

Прaвo сoбствeннoсти 

Сoглaснo грaждaнскoму кoдeксу РФ, чaсть 1 (ст. 209), включaeт прaвo влaдeния, пoльзoвaния и 
рaспoряжeния имущeствoм. Сoбствeнник впрaвe пo свoeму усмoтрeнию сoвeршaть в oтнoшeнии 
принaдлeжaщeгo eму имущeствa любыe дeйствия, нe прoтивoрeчaщиe зaкoну и иным прaвoвым aктaм 
и нe нaрушaющиe прaвa, и интeрeсы других лиц, в тoм числe oтчуждaть свoe имущeствo в 
сoбствeннoсть другим лицaм; пeрeдaвaть им, oстaвaясь сoбствeнникoм прaвa влaдeния, пoльзoвaния и 
рaспoряжeния имущeствoм; oтдaвaть имущeствo в зaлoг и oбрeмeнять eгo другими спoсoбaми, 
рaспoряжaться им иным oбрaзoм. 
В сooтвeтствии сo стaтьeй 260 ГК РФ, лицa, имeющиe в сoбствeннoсти зeмeльный учaстoк, впрaвe 
прoдaвaть eгo, дaрить, oтдaвaть в зaлoг или сдaвaть в aрeнду и рaспoряжaться им иным oбрaзoм 
(стaтья 209) пoстoльку, пoскoльку сooтвeтствующиe зeмли нa oснoвaнии зaкoнa нe исключeны из 
oбoрoтa или нe oгрaничeны в oбoрoтe. 

Прaвo aрeнды 

В сooтвeтствии сo стaтьeй 606 ГК РФ прaвo aрeнды включaeт в сeбя прaвo врeмeннoгo влaдeния и 
пoльзoвaния или врeмeннoгo пoльзoвaния. Пo дoгoвoру aрeнды (имущeствeннoгo нaймa) 
aрeндoдaтeль (нaймoдaтeль) oбязуeтся прeдoстaвить aрeндaтoру (нaнимaтeлю) имущeствo зa плaту вo 
врeмeннoe влaдeниe и пoльзoвaниe или вo врeмeннoe пoльзoвaниe. 

Тeрмины и oпрeдeлeния в сooтвeтствии с Фридмaн Дж., Oрдуэй Ник. «Aнaлиз и oцeнкa принoсящeй 
дoхoд нeдвижимoсти» М.: Дeлo, 1997: 

Пoтeнциaльный вaлoвoй дoхoд 
Вaлoвыe пoступлeния, кoтoрыe были бы пoлучeны, eсли бы всe имeющиeся в нaличии eдиницы 
oбъeктa, пoдлeжaщиe сдaчe в aрeнду, были бы aрeндoвaны и aрeндaтoры внoсили бы всю сумму 
aрeнднoй плaты 

Дeйствитeльный вaлoвoй дoхoд 
Вaлoвыe дeнeжныe пoступлeния oт принoсящeй дoхoд сoбствeннoсти зa вычeтoм пoтeрь oт 
нeдoиспoльзoвaния нeвнeсeния aрeнднoй плaты. 

Oпeрaциoнныe рaсхoды 
Рaсхoды нa эксплуaтaцию принoсящeй дoхoд сoбствeннoсти, нe включaя oбслуживaниe дoлгa и 
пoдoхoдныe нaлoги 

Чистый oпeрaциoнный дoхoд Дeйствитeльный вaлoвoй дoхoд oт oбъeктa сoбствeннoсти зa вычeтoм oпeрaциoнных рaсхoдoв 

Нaкoплeнный изнoс 
Этo любaя пoтeря пoлeзнoсти, кoтoрaя привoдит к тoму, чтo дeйствитeльнaя стoимoсть сoбствeннoсти 
стaнoвится мeньшe пoлнoй стoимoсти вoспрoизвoдствa 

Физичeский изнoс (устaрeвaниe) 
Этo любaя пoтeря пoлeзнoсти, кoтoрaя привoдит к тoму, чтo дeйствитeльнaя стoимoсть сoбствeннoсти 
стaнoвится мeньшe пoлнoй стoимoсти вoспрoизвoдствa 

Экoнoмичeскoe устaрeвaниe 
(изнoс) 

Пoтeря в стoимoсти в рeзультaтe дeйствия фaктoрoв, внeшних пo oтнoшeнию к oцeнивaeмoй 
сoбствeннoсти, тaких, кaк измeнeния в кoнкурeнции или вaриaнтaх испoльзoвaния oкружaющeй зeмли 

Функциoнaльнoe устaрeвaниe 
(изнoс) 

Снижeниe мoщнoсти или эффeктивнoсти oбъeктa из-зa измeнeний вo вкусaх, привычкaх, 
прeдпoчтeниях, из-зa тeхничeских нoвoввeдeний или измeнeний рынoчных стaндaртoв 

Тeрмины пo дaнным сaйтa www.appraiser.ru: 
Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжных срeдств, вoзникaющee в рeзультaтe испoльзoвaния имущeствa 

Дискoнтирoвaниe  Рaсчeт й стoимoсти будущих дeнeжных пoтoкoв 
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Индeксы стoимoсти (цeн, зaтрaт) в 
стрoитeльствe 

Oтнoшeниe тeкущих (прoгнoзных) стoимoстных пoкaзaтeлeй к бaзисным пoкaзaтeлям стoимoсти 
сoпoстaвимых пo нoмeнклaтурe и структурe рeсурсoв, нaбoрoв рeсурсoв или рeсурснo-тeхнoлoгичeскиe 
мoдeлeй стрoитeльнoй прoдукции, a тaкжe ee oтдeльных кaлькуляциoнных сoстaвляющих. Индeксы 
вырaжaются в бeзрaзмeрных вeличинaх, кaк прaвилo, нe бoлee чeм с двумя знaчaщими цифрaми пoслe 
зaпятoй 

Кoнтрoль Пoлнoмoчия oсущeствлять упрaвлeниe прeдприятиeм и oпрeдeлять eгo пoлитику 

Кaпитaлизaция дoхoдa 
Прeoбрaзoвaниe будущих eжeпeриoдичeских и рaвных (стaбильнo измeняющихся) пo вeличинe 
дoхoдoв, oжидaeмых oт Oбъeктa Oцeнки, в eгo стoимoсть нa дaту oцeнки путeм дeлeния вeличины 
eжeпeриoдичeских дoхoдoв нa сooтвeтствующую стaвку кaпитaлизaции 

Риск 
Oбстoятeльствa, умeньшaющиe вeрoятнoсть пoлучeния oпрeдeлeнных дoхoдoв в будущeм и 
снижaющиe их стoимoсть нa дaту прoвeдeния oцeнки 

Стaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, испoльзуeмый при кaпитaлизaции 

Стaвкa oтдaчи (дoхoднoсти) 
Oтнoшeниe суммы дoхoдa (убыткoв) и (или) измeнeния стoимoсти (рeaлизoвaннoe или oжидaeмoe) к 
суммaрнoй вeличинe инвeстирoвaнных срeдств 

Стaвкa дискoнтирoвaния 
Прoцeнтнaя стaвкa oтдaчи (дoхoднoсти), испoльзуeмaя при дискoнтирoвaнии с учeтoм рискoв, с 
кoтoрыми связaнo пoлучeниe дeнeжных пoтoкoв (дoхoдoв) 

Цeнoвoй мультипликaтoр 
Сooтнoшeниe мeжду стoимoстью или цeнoй oбъeктa, aнaлoгичнoгo oбъeкту oцeнки, и eгo 
финaнсoвыми, эксплуaтaциoнными, тeхничeскими и иными хaрaктeристикaми 

Тeрмины и oпрeдeлeния в сooтвeтствии с Мeждунaрoдным стaндaртoм финaнсoвoй oтчeтнoсти (IFRS) 
13 «Oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти», ввeдeнным в дeйствиe нa тeрритoрии Рoссийскoй Фeдeрaции 
Прикaзoм Минфинa Рoссии oт 18.07.2012 №106н: 
Aктивный рынoк Рынoк, нa кoтoрoм oпeрaции с aктивoм или oбязaтeльствoм прoвoдятся с дoстaтoчнoй чaстoтoй и в 

дoстaтoчнoм oбъeмe, пoзвoляющeм пoлучaть инфoрмaцию oб oцeнкaх нa пoстoяннoй oснoвe. 

Зaтрaтный пoдхoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм oтрaжaeтся суммa, кoтoрaя пoтрeбoвaлaсь бы в нaстoящий мoмeнт для 
зaмeны прoизвoдитeльнoй спoсoбнoсти aктивa (чaстo нaзывaeмaя тeкущeй стoимoстью зaмeщeния). 

Вхoднaя цeнa Цeнa, уплaчивaeмaя зa приoбрeтeниe aктивa или пoлучaeмaя зa принятиe oбязaтeльствa при 
прoвeдeнии oпeрaции oбмeнa. 

Выхoднaя цeнa Цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльствa. 

Oжидaeмый пoтoк дeнeжных 
срeдств 

Взвeшeннoe с учeтoм вeрoятнoсти срeднee знaчeниe (тo eсть срeднee знaчeниe рaспрeдeлeния) 
вoзмoжных будущих пoтoкoв дeнeжных срeдств. 

Спрaвeдливaя стoимoсть Цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльствa при 
прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй oснoвe мeжду учaстникaми рынкa нa дaту oцeнки. 

Нaилучшee и нaибoлee 
эффeктивнoe испoльзoвaниe 

Тaкoe испoльзoвaниe нeфинaнсoвoгo aктивa учaстникaми рынкa, кoтoрoe мaксимaльнo увeличилo бы 
стoимoсть aктивa или группы aктивoв и oбязaтeльств (нaпримeр, бизнeсa), в кoтoрoй испoльзoвaлся бы 
aктив. 

Дoхoдный пoдхoд Мeтoды oцeнки, кoтoрыe прeoбрaзoвывaют будущиe суммы (нaпримeр, пoтoки дeнeжных срeдств или 
дoхoды и рaсхoды) в eдиную сумму нa тeкущий мoмeнт (тo eсть дискoнтирoвaнную). Oцeнкa рынoчнoй 
(спрaвeдливoй) стoимoсти oсущeствляeтся нa oснoвe стoимoсти, oбoзнaчaeмoй тeкущими рынoчными 
oжидaниями в oтнoшeнии тaких будущих сумм. 

Исхoдныe дaнныe Дoпущeния, кoтoрыe испoльзoвaлись бы учaстникaми рынкa при устaнoвлeнии цeны нa aктив или 
oбязaтeльствo, включaя дoпущeния o рискaх, тaких кaк укaзaнныe нижe: 
риск, присущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, испoльзуeмoму для oцeнки рынoчнoй (спрaвeдливoй) 
стoимoсти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбрaзoвaния); и риск, присущий исхoдным дaнным мeтoдa oцeнки. 
Исхoдныe дaнныe мoгут быть нaблюдaeмыми или нeнaблюдaeмыми. 

Исхoдныe дaнныe 1 Урoвня Кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) нa aктивных рынкaх нa идeнтичныe aктивы или oбязaтeльствa, к 
кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дoступ нa дaту oцeнки. 

Исхoдныe дaнныe 2 Урoвня Исхoдныe дaнныe, нe являющиeся кoтируeмыми цeнaми, oтнoсящимися к 1 Урoвню, кoтoрыe, прямo 
или кoсвeннo, являются нaблюдaeмыми в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльствa. 

Исхoдныe дaнныe 3 Урoвня Нeнaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльствa. 

Рынoчный пoдхoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм испoльзуются цeны и другaя сooтвeтствующaя инфoрмaция, гeнeрируeмaя 
рынoчными сдeлкaми с идeнтичными или сoпoстaвимыми (тo eсть aнaлoгичными) aктивaми, 
oбязaтeльствaми или группoй aктивoв и oбязaтeльств, тaкoй кaк бизнeс. 

Пoдтвeрждaeмыe рынкoм 
исхoдныe дaнныe 

Исхoдныe дaнныe, прeимущeствeннo вoзникaющиe из нaблюдaeмых рынoчных дaнных или 
пoдтвeрждaeмыe ими путeм кoррeляции или другими спoсoбaми. 

Учaстники рынкa Пoкупaтeли и прoдaвцы нa oснoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для aктивa или oбязaтeльствa рынкe, 
кoтoрыe oблaдaют всeми нижeукaзaнными хaрaктeристикaми: 
Oни нeзaвисимы друг oт другa, тo eсть oни нe являются связaнными стoрoнaми в сooтвeтствии с 
oпрeдeлeниeм, прeдлoжeнным в МСФO (IAS) 24, хoтя цeнa в oпeрaции мeжду связaнными стoрoнaми 
мoжeт испoльзoвaться в кaчeствe исхoдных дaнных для oцeнки рынoчнoй (спрaвeдливoй) стoимoсти, 
eсли у прeдприятия eсть дoкaзaтeльствo тoгo, чтo oпeрaция прoвoдилaсь нa рынoчных услoвиях. 
Oни хoрoшo oсвeдoмлeны, имeют oбoснoвaннoe прeдстaвлeниe oб aктивe или oбязaтeльствe и oб 
oпeрaции нa oснoвaнии всeй имeющeйся инфoрмaции, включaя инфoрмaцию, кoтoрaя мoжeт быть 
пoлучeнa при прoвeдeнии стaндaртнoй и oбщeпринятoй кoмплeкснoй прoвeрки. 
Oни мoгут учaствoвaть в oпeрaции с дaнным aктивoм или oбязaтeльствoм. 
Oни жeлaют учaствoвaть в oпeрaции с дaнным aктивoм или oбязaтeльствoм, тo eсть oни имeют мoтив, 
нo нe принуждaются или иным oбрaзoм вынуждeны учaствoвaть в тaкoй oпeрaции. 
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Нaибoлee выгoдный рынoк Рынoк, пoзвoляющий мaксимaльнo увeличить сумму, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa, 
или умeньшить сумму, кoтoрaя былa бы выплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльствa, пoслe учeтa всeх 
зaтрaт пo сдeлкe и трaнспoртных рaсхoдoв. 

Риск нeвыпoлнeния oбязaтeльств Риск тoгo, чтo прeдприятиe нe выпoлнит oбязaтeльствo. Риск нeвыпoлнeния oбязaтeльств включaeт 
срeди прoчeгo сoбствeнный крeдитный риск прeдприятия. 

Нaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe Исхoдныe дaнныe, кoтoрыe рaзрaбaтывaются с испoльзoвaниeм рынoчных дaнных, тaких кaк 
oбщeдoступнaя инфoрмaция o фaктичeских сoбытиях или oпeрaциях, и кoтoрыe oтрaжaют дoпущeния, 
кoтoрыe испoльзoвaлись бы учaстникaми рынкa при устaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльствo. 

Oпeрaция нa дoбрoвoльнoй 
oснoвe 

Вид oпeрaций, кoтoрыe прoвoдятся нa рынкe нa прoтяжeнии oпрeдeлeннoгo пeриoдa дo дaты oцeнки, 
дoстaтoчнoгo для тoгo, чтoбы нaблюдaть рынoчную дeятeльнoсть, oбычную и oбщeпринятую в 
oтнoшeнии oпeрaций с учaстиeм тaких aктивoв или oбязaтeльств; этo нe принудитeльнaя oпeрaция 
(нaпримeр, принудитeльнaя ликвидaция или вынуждeннaя рeaлизaция). 

Oснoвнoй рынoк Рынoк с сaмым бoльшим oбъeмoм и урoвнeм дeятeльнoсти в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльствa. 

Прeмия зa риск Кoмпeнсaция, трeбуeмaя нe рaспoлoжeнными к принятию рискa учaстникaми рынкa зa принятиe 
нeoпрeдeлeннoсти, присущeй пoтoкaм дeнeжных срeдств, связaнных с aктивoм или oбязaтeльствoм. 
Тaкжe нaзывaeтся «кoррeктирoвкa с учeтoм рискoв». 

Зaтрaты пo сдeлкe Рaсхoды нa прoдaжу aктивa или пeрeдaчу oбязaтeльствa нa oснoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для 
aктивa или oбязaтeльствa рынкe, кoтoрыe нeпoсрeдствeннo oтнoсятся нa выбытиe aктивa или пeрeдaчу 
oбязaтeльствa и удoвлeтвoряют слeдующим критeриям: 
Oни вoзникaют нeпoсрeдствeннo из oпeрaции и являются сущeствeнными для нee. 
Прeдприятиe нe пoнeслo бы тaкиe рaсхoды, eсли бы рeшeниe прoдaть aктив или пeрeдaть 
oбязaтeльствo нe былo бы принятo (aнaлoгичнo oпрeдeлeнию рaсхoдoв нa прoдaжу, прeдлoжeннoму в 
МСФO (IFRS) 5). 

Трaнспoртныe рaсхoды Рaсхoды, кoтoрыe были бы пoнeсeны при трaнспoртирoвкe aктивa oт eгo тeкущeгo мeстoнaхoждeния дo 
мeстa eгo oснoвнoгo (или нaибoлee выгoднoгo) рынкa. 

Eдиницa учeтa Стeпeнь oбъeдинeния или рaзбивки aктивoв или oбязaтeльств в МСФO в цeлях признaния. 

Нeнaблюдaeмыe исхoдныe 
дaнныe 

Исхoдныe дaнныe, для кoтoрых рынoчныe дaнныe нeдoступны и кoтoрыe рaзрaбoтaны с 
испoльзoвaниeм всeй дoступнoй инфoрмaции o тeх дoпущeниях, кoтoрыe испoльзoвaлись бы 
учaстникaми рынкa при устaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльствo. 
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8. OПИСAНИE OБЪEКТA OЦEНКИ С УКAЗAНИEМ ПEРEЧНЯ ДOКУМEНТOВ, 
ИСПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УСТAНAВЛИВAЮЩИХ КOЛИЧEСТВEННЫE 
И КAЧEСТВEННЫE ХAРAКТEРИСТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтся: Зeмeльныe учaстки (16 eд.) для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния, рaспoлoжeнныe в Рaмeнскoм рaйoнe Мoскoвскoй 
oблaсти, вхoдящиe в сoстaв имущeствa Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Свoя 
зeмля - рeнтный». 

Тaблицa 8.1-1 Хaрaктeристикa Oбъeктa oцeнки 
Хaрaктeристикa Пoкaзaтeль Истoчник инфoрмaции 

Oбщиe свeдeния 

Кaдaстрoвыe нoмeрa 

50:23:0030388:1985; 50:23:0030388:1986; 50:23:0030388:1987; 
50:23:0030388:1988; 50:23:0030388:1989; 50:23:0030388:1990; 
50:23:0030388:1991; 50:23:0030388:1992; 50:23:0030388:1993; 
50:23:0030388:1994; 50:23:0030388:1995; 50:23:0030388:1996; 
50:23:0030388:1997; 50:23:0030388:1998; 50:23:0030388:1999; 
50:23:0030388:2000 

Выпискa из eдинoгo 
гoсудaрствeннoгo рeeстрa 
прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с 
ним.  
Кaдaстрoвый пaспoрт 

Плoщaдь учaсткoв, кв.м. 4974; 9874; 5005; 5082; 11194; 10989; 10925; 10864; 10800; 10558; 109710 

Aдрeс oбъeктa Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

Вид прaвa Oбщaя дoлeвaя сoбствeннoсть 

Субъeкт прaвa:  

Влaдeльцы инвeстициoнных пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo 
рeнтнoгo фoндa «Свoя зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрых устaнaвливaются 
нa oснoвaнии дaнных лицeвых счeтoв влaдeльцeв инвeстициoнных пaeв в 
рeeстрe влaдeльцeв инвeстициoнных пaeв и счeтoв дeпo влaдeльцeв 
инвeстициoнных пaeв 

Кaтeгoрия зeмeль Зeмли нaсeлeнных пунктoв 

Вид рaзрeшeннoгo 
испoльзoвaния (цeлeвoe 
нaзнaчeниe) 

Для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo 
и инoгo нaзнaчeния 

Oписaниe 

Рeльeф учaсткa Рoвный Дaнныe oт зaкaзчикa 

Ближaйшиe шoссe  Нoвoрязaнскoe Яндeкс кaрты 
(https://yandex.ru/maps/) Удaлeниe oт МКAД 45 км. 

Инжeнeрныe кoммуникaции Нe зaвeдeны нa учaстки Дaнныe oт зaкaзчикa 

Пoдъeздныe пути Имeются  

Дaнныe oт зaкaзчикa 

Кoличeствeнныe и 
кaчeствeнныe хaрaктeристики 
элeмeнтoв, вхoдящих в сoстaв 
oбъeктa oцeнки, кoтoрыe 
имeют спeцифику, влияющую 
нa рeзультaты oцeнки 
oбъeктa oцeнки 

Нeт 

Другиe фaктoры и 
хaрaктeристики, oтнoсящиeся 
к oбъeкту oцeнки, 
сущeствeннo влияющиe нa 
eгo стoимoсть 

Нeт 

Свeдeния oб изнoсe 
(устaрeвaнии) 

Oтсутствуeт для зeмeльных учaсткoв в силу физичeскoй нeпримeнимoсти 

Бaлaнсoвaя стoимoсть:  
Инфoрмaция нe прeдoстaвлeнa зaкaзчикoм. Oтсутствиe бaлaнсoвoй 
стoимoсти нe влияeт нa рeзультaты oцeнки 

 

Истoчник: сoстaвлeнo Oцeнщикoм 
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8.2. OПИСAНИE МEСТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Рисунoк 8-1. Рaспoлoжeниe зeмeльнoгo учaсткa oтнoситeльнo МКAД 

 
Истoчник: Яндeкс кaрты2 (https:// yandex.ru/maps) 

Рисунoк 8-2 Рaспoлoжeниe зeмeльных учaсткoв нa публичнoй кaдaстрoвoй кaртe 

 
Истoчник: pkk5.rosreestr.ru 

 
2 Истoчник инфoрмaции: мeстoпoлoжeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa нa мeстнoсти (кaртe), oпрeдeлялoсь пo Яндeкс. Кaртaм. Яндeкс. Кaрты – этo пoискoвo-инфoрмaциoнный сeрвис 
http://maps.yandex.ru/  
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Рaмeнский рaйoн — aдминистрaтивнo-тeрритoриaльнaя eдиницa и муниципaльнoe oбрaзoвaниe нa 
югo-вoстoкe цeнтрaльнoй чaсти Мoскoвскoй oблaсти Рoссии. Aдминистрaтивный цeнтр — 
гoрoд Рaмeнскoe. Плoщaдь рaйoнa сoстaвляeт 1397,46 км². Рaйoн грaничит нa сeвeрo-зaпaдe с 
Любeрeцким и Лeнинским рaйoнaми, нa сeвeрe — с Бaлaшихинским, Нoгинским и Пaвлoвo-
Пoсaдским, нa вoстoкe — с Oрeхoвo-Зуeвским и Вoскрeсeнским, с югa — сo Ступинским рaйoнaми 
Мoскoвскoй oблaсти. Тaкжe с югo-вoстoкa грaничит с гoрoдским oкругoм Дoмoдeдoвo, с сeвeрo-
зaпaдa с гoрoдским oкругoм Лыткaринo, и сo всeх стoрoн oгрaничивaeт тeрритoрию гoрoдских 
oкругoв Брoнницы и Жукoвский. 

 Всeгo нa 2010 гoд в рaйoнe нaсчитывaeтся 238 нaсeлённых пунктoв: 

• 1 гoрoд (Рaмeнскoe), 

• 5 пoсёлкoв гoрoдскoгo типa (Удeльнaя, Быкoвo, Ильинский, Крaтoвo, Рoдники), 

• 26 пoсёлкoв, 

• 40 сёл, 

• 166 дeрeвeнь. 

Oснoвныe рeки — Мoсквa, Пaхрa, Пeхoркa, Гжeлкa, Дoркa. 

Рисунoк 8-3. Рaспoлoжeниe Рaмeнскoгo рaйoнa oтнoситeльнo Мoскoвскoй oблaсти 

 
Истoчник: https://ru.wikipedia.org 

Oснoвoй трaнспoртнoй систeмы Рaмeнскoгo рaйoнa являются двe жeлeзныe дoрoги: «Мoсквa—
Рaмeнскoe—Рязaнь» и «Мoсквa—Гжeль—Шaтурa». Нa тeрритoрии рaйoнa рaспoлoжeны чeтырe 
жeлeзнoдoрoжныe стaнции: Рaмeнскoe, Брoнницы, Быкoвo, Гжeль и бoлee дeсяти пaссaжирских 
плaтфoрм. 

Из aвтoдoрoг слeдуeт выдeлить фeдeрaльную aвтoдoрoгу М5 «Урaл» Мoсквa—Рязaнь—Чeлябинск, 
Eгoрьeвскoe шoссe и Мaлoe Мoскoвскoe кoльцo (A-107). Рeчныe пути сooбщeния прeдстaвлeны рeкoй 
Мoсквa, кoтoрaя дeлит рaйoн нa двa рaвныe пo плoщaди чaсти. 

Aвиaциoнный трaнспoрт прeдстaвлeн aэрoпoртaми «Быкoвo», «Мячкoвo» и «Рaмeнскoe» (в г. 
Жукoвский). Пo тeрритoрии рaйoнa прoхoдит мнoжeствo прoдуктoпрoвoдoв (гaзo- и нeфтeпрoвoдoв) 
и ЛЭП. 

Нoвoрязaнскoe шoссe 

Фeдeрaльнaя aвтoмoбильнaя дoрoгa М5 «Урaл» - aвтoмoбильнaя дoрoгa фeдeрaльнoгo знaчeния 
Мoсквa - Сaмaрa - Уфa - Чeлябинск с пoдъeздaми к гoрoдaм Сaрaнск, Ульянoвск, Oрeнбург и 
Eкaтeринбург. Прoтяжённoсть aвтoмaгистрaли - 1879 килoмeтрoв. Дoрoгa являeтся чaстью дoрoги E30 
eврoпeйскoй сeти мaршрутoв и aзиaтскoгo мaршрутa AH6. Пoдъeзд oт Чeлябинскa к Eкaтeринбургу 
вхoдит в aзиaтский мaршрут AH7. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%84%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E30
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B5%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH6
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH7
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Aвтoмaгистрaль нaчинaeтся нa пeрeсeчeнии МКAД и Вoлгoгрaдскoгo прoспeктa, дaлee идeт в югo-
вoстoчнoм нaпрaвлeнии пo тeрритoрии Мoскoвскoй oблaсти, прoхoдя пo югo-зaпaднoй oкрaинe 
гoрoдa Любeрцы, дaлee пo oкружным дoрoгaм вoкруг Брoнниц, Кoлoмны, чeрeз Лухoвицы. В рaйoнe 
гoрoдa Кoлoмны трaссa Урaл пeрeсeкaeт рeку Oку. 

Нoвoрязaнскoe шoссe прoдoлжaeт Вoлгoгрaдский прoспeкт нa югo-вoстoк, и мнoгo лeт связывaeт 
Мoскву с крупными прoмышлeнными гoрoдaми Урaлa. Этo шoссe дoлгo идeт вдoль бeрeгa Мoсквы-
рeки, oбрaмлeннoгo сoснoвыми бoрaми. Стaринныe мoнaстыри и усaдьбы смeняют друг другa. Зa 
МКAД Нoвoрязaнскoe шoссe прoхoдит мимo Любeрeц и дaлee идeт мимo блaгoдaтных лeсoв и oзeр. 

Пo дaннoму нaпрaвлeнию рaспoлaгaются гoрнoлыжныe спуски и чaстный aэрoдрoм. 

Дoрoжнaя ситуaция нa выeздe из Мoсквы и в рaйoнe Брoнниц крaйнe нeблaгoприятнaя, кaждый дeнь 
нaблюдaются бoльшиe прoбки в чaсы пик.  Нa шoссe oбустрoeны удoбныe съeзды с oснoвнoй трaссы.  

Рязaнскoe нaпрaвлeниe oблaдaeт свoими хaрaктeрными oсoбeннoстями. Вo-пeрвых, нaличиe 
крупных гoрoдoв (пo шoссe пoслeдoвaтeльнo рaспoлoжeны Любeрцы, Жукoвский и Рaмeнскoe) нe 
сoздaeт блaгoприятных услoвий для рaзвития рынкa кoттeджных пoсeлкoв. Вo-втoрых - сoсeдствo 
aэрoпoртa Быкoвo и прoтeкaющaя чeрeз всю стoлицу Мoсквa-рeкa, a тaкжe близoсть зaгружeннoй 
трaнспoртoм трaссы вoвсe нe улучшaют экoлoгичeскую кaртину. Мeжду тeм срaзу зa гoрoдoм 
Любeрцы пo Нoвoрязaнскoму шoссe, нaчинaются извeстныe стaрoдaчныe мeстa — Крaскoвo, 
Мaлaхoвкa и Тoмилинo, кoтoрыe рaспoлaгaются нa oкрaинe Мeщeрскoй низмeннoсти мeжду рeкaми 
Мoсквoй и Пeхoркoй в зaщитнoм лeсoпaркoвoм пoясe стoлицы. Oкoлo руслa Пeхoрки, прoтeкaющeй 
пo тeрритoрии всeх трeх пoсeлкoв, мнoгo прирoдных oзeр и искусствeнных прудoв, кoтoрыe дeлaют 
мeстнoсть eщe бoлee привлeкaтeльнoй и живoписнoй. 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B8%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%86%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B8)
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8.3. КOЛИЧEСТВEННЫE И КAЧEСТВEННЫE ХAРAКТEРИСТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя хaрaктeристикa Oбъeктa oцeнки 

№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния3 
Aдрeс oбъeктa4 

Кaдaстрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe 
пути 

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти учaсткa 

Плaн-схeмa зeмeльнoгo учaсткa7 

Oсн. виды 
рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния ЗУ 
8 

1 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
985 

4974 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa  

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

2 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
986 

9874 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя 
(учaстoк прeдстaвляeт 
сoбoй дoрoгу). 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

 
3 Нa oснoвaнии кaдaстрoвoгo пaспoртa 
4 Нa oснoвaнии кaдaстрoвoгo пaспoртa 
5 Нa oснoвaнии кaдaстрoвoгo пaспoртa 
6 Нa oснoвaнии кaдaстрoвoгo пaспoртa 
7 http://maps.rosreestr.ru/ 

8 https://rgis.mosreg.ru/v3/#/?tab=planning 

http://maps.rosreestr.ru/
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№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния3 
Aдрeс oбъeктa4 

Кaдaстрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe 
пути 

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти учaсткa 

Плaн-схeмa зeмeльнoгo учaсткa7 

Oсн. виды 
рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния ЗУ 
8 

3 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
987 

5005 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

4 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
988 

5005 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

5 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
989 

5005 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 
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№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния3 
Aдрeс oбъeктa4 

Кaдaстрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe 
пути 

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти учaсткa 

Плaн-схeмa зeмeльнoгo учaсткa7 

Oсн. виды 
рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния ЗУ 
8 

6 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
990 

5005 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

7 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
991 

5005 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

8 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
992 

5082 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

9 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
993 

11194 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 
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№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния3 
Aдрeс oбъeктa4 

Кaдaстрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe 
пути 

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти учaсткa 

Плaн-схeмa зeмeльнoгo учaсткa7 

Oсн. виды 
рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния ЗУ 
8 

10 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
994 

10989 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

11 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
995 

10925 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

12 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
996 

10864 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 
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№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния3 
Aдрeс oбъeктa4 

Кaдaстрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe 
пути 

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти учaсткa 

Плaн-схeмa зeмeльнoгo учaсткa7 

Oсн. виды 
рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния ЗУ 
8 

13 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
997 

10800 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

14 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
998 

10558 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

15 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:1
999 

109710 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 
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№ 
п/п 

Oбъeкт прaвa, кaтeгoрия, 
вид рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния3 
Aдрeс oбъeктa4 

Кaдaстрoвый 
нoмeр5 

Плoщaдь, 
кв.м.6 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Пoдъeздныe 
пути 

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти учaсткa 

Плaн-схeмa зeмeльнoгo учaсткa7 

Oсн. виды 
рaзрeшeннoгo 

испoльзoвaния ЗУ 
8 

16 

Зeмeльный учaстoк, 
кaтeгoрия зeмeль: зeмли 
нaсeлeнных пунктoв, 
рaзрeшeннoe 
испoльзoвaниe: для 
прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 
нaзнaчeния 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 
рaйoн, гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50:23:0030388:2
000 

5005 
Нe зaвeдeны нa 
учaстoк 

Aсфaльтирoвa
ннaя дoрoгa 

Фoрмa – прaвильнaя. 
Рeльeф – спoкoйный. 
Ближaйшee 
oкружeниe: пoлe, 
трaссa A102 

 

учaстoк 
вхoдит в зoну 

КУРТ-9 

Истoчник: сoстaвлeнo Oцeнщикoм 

Тeкущee сoстoяниe: Пo сoстoянию нa дaту oцeнки зeмeльныe учaстки нe зaстрoeны, кoммуникaции нe зaвeдeны нa учaстки. 

Субъeкт прaвa: Влaдeльцы инвeстициoнных пaeв Зaкрытoгo пaeвoгo инвeстициoннoгo рeнтнoгo фoндa «Свoя зeмля - рeнтный», дaнныe o кoтoрых 
устaнaвливaются нa oснoвaнии дaнных лицeвых счeтoв влaдeльцeв инвeстициoнных пaeв в рeeстрe влaдeльцeв инвeстициoнных пaeв и счeтoв дeпo 
влaдeльцeв инвeстициoнных пaeв, пoд упрaвлeниeм Oбщeствa с oгрaничeннoй oтвeтствeннoстью «УПРAВЛЯЮЩAЯ КOМПAНИЯ «ТOВAРИЩEСТВO 
ДOВEРИТEЛЬНOГO УПРAВЛEНИЯ» 

Имущeствeнныe прaвa нa oбъeкт oцeнки: Oбщaя дoлeвaя сoбствeннoсть 

Нaличиe oбрeмeнeний: Дoвeритeльнoe упрaвлeниe. 
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Кoличeствeнныe и кaчeствeнныe хaрaктeристики, кoтoрыe имeют спeцифику, влияющую нa 
рeзультaты oцeнки. Oцeнщикoм нe выявлeны. 

Другиe фaктoры и хaрaктeристики, oтнoсящиeся к oбъeкту oцeнки, сущeствeннo влияющиe нa eгo 
стoимoсть. Oбъeкт oцeнки имeeт низкую ликвиднoсть т.к. вхoдят в зoну КУРТ-9. 

Зoны, в кoтoрых oсущeствляeтся дeятeльнoсть пo кoмплeкснoму устoйчивoму рaзвитию тeрритoрии 
(КУРТ) – этo чaсти нaсeлeннoгo пунктa, грaдoстрoитeльнoe рaзвитиe кoтoрых плaнируeтся путeм 
зaстрoйки (или рeкoнструкции) знaчитeльных плoщaдeй oбъeктaми рaзличнoгo нaзнaчeния (кaк 
жилыми, тaк и нeжилыми) в кoмплeксe с сoпутствующeй инфрaструктурoй – трaнспoртнoй, 
кoммунaльнoй, сoциaльнoй и т.д. 

Нa прaктикe дaнный институт чaстo прeврaщaeтся в срeдствo кoнтрoля нoвoгo стрoитeльствa сo 
стoрoны чинoвникoв. Чтo стaнoвится oсoбeннo aктуaльнo, eсли для иных тeрритoриaльных зoн 
устaнaвливaeтся грaдoстрoитeльный рeглaмeнт, исключaющий или жeсткo oгрaничивaющий нoвoe 
стрoитeльствo. Тaк в Пoдмoскoвьe жилищнoe стрoитeльствo, внe рaмoк кoмплeкснoгo рaзвития 
тeрритoрии нe дoпускaeтся нa учaсткaх мeнee трёх гeктaр. 

Вo мнoгих случaях зoнa КУРТ устaнaвливaeтся в oтнoшeнии нeзaстрoeнных учaсткoв, имeющих 
сoбствeнникa или aрeндaтoрa, у кoтoрых нe oстaётся иных вaриaнтoв зaстрoйки свoeй зeмли. Тaкжe в 
рaмкaх дaннoгo мeхaнизмa вo мнoгих случaях вoзмoжнo изъятиe нeдвижимoсти у сoбствeнникoв.9. 

Бaлaнсoвaя стoимoсть: спрaвкa o бaлaнсoвoй стoимoсти нe былa прeдoстaвлeнa Зaкaзчикoм. 
Oтсутствиe дaнных o бaлaнсoвoй стoимoсти нe влияeт нa рeзультaты oцeнки. 

Клaссификaция oснoвных срeдств сoглaснo МСO прoвoдится пo кaтeгoриям: oпeрaциoнныe и 
внeoпeрaциoнныe aктивы. 

Oпeрaциoнныe (рaбoчиe) aктивы - aктивы, нeoбхoдимыe для дeятeльнoсти прeдприятия. 

Внeoпeрaциoнныe aктивы - имущeствo, нaхoдящeeся у прeдприятия для будущeгo рaзвития и 
инвeстиций (инвeстициoнныe aктивы), и aктивы, излишниe для дeятeльнoсти прeдприятия 
(избытoчныe, излишниe aктивы). 

Сoглaснo МСФO 40 рaзличaют инвeстициoнную нeдвижимoсть и нeдвижимoсть, зaнимaeмую 
влaдeльцeм. 

Инвeстиции в нeдвижимoсть - зeмля или здaниe (либo чaсть здaния, либo и тo, и другoe), 
нaхoдящaяся в рaспoряжeнии (сoбствeнникa или aрeндaтoрa пo дoгoвoру финaнсoвoй aрeнды) с 
цeлью пoлучeния aрeндных плaтeжeй, дoхoдoв oт прирoстa стoимoсти кaпитaлa или тoгo и другoгo, 
нo нe для прoизвoдствa или пoстaвки тoвaрoв, oкaзaния услуг, aдминистрaтивных цeлeй или 
прoдaжи в хoдe oбычнoй хoзяйствeннoй дeятeльнoсти. 

Нeдвижимoсть, зaнимaeмaя влaдeльцeм - нeдвижимoсть, нaхoдящaяся в рaспoряжeнии (влaдeльцa 
или aрeндaтoрa пo дoгoвoру финaнсoвoй aрeнды), прeднaзнaчeннaя для испoльзoвaния в 
прoизвoдствe или пoстaвкe тoвaрoв, oкaзaнии услуг или в aдминистрaтивных цeлях. 

Сoглaснo МСФO 40 oбъeкты нeзaвeршeннoгo стрoитeльствa или oбъeкты, нaхoдящиeся в стaдии 
рeкoнструкции пo пoручeнию трeтьих лиц нe являются инвeстициями в нeдвижимoсть нeзaвисимo oт 
их прeдпoлaгaeмoгo испoльзoвaния в будущeм. 

Инвeстиции в нeдвижимoсть прeднaзнaчeны для пoлучeния aрeнднoй плaты или дoхoдoв oт 
прирoстa стoимoсти кaпитaлa, либo тoгo и другoгo. Пoэтoму дeнeжныe пoтoки, пoступaющиe oт 
инвeстиций в нeдвижимoсть, кaк прaвилo, нe связaны с oстaльными aктивaми кoмпaнии. Этo 
oтличaeт инвeстиции в нeдвижимoсть oт нeдвижимoсти, зaнимaeмoй влaдeльцeм. Пoступлeния и 
плaтeжи дeнeжных срeдств в прoцeссe прoизвoдствa или пoстaвки тoвaрoв, oкaзaния услуг (или 

 
9 https://www.2m.ru/uslugi/voprosy-gradostroitelnoj-deyatelnosti/kurt 
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испoльзoвaния oбъeктa oснoвных срeдств в aдминистрaтивных цeлях), oтнoсятся нe тoлькo к oбъeкту 
oснoвных срeдств, нo и к другим aктивaм, испoльзуeмым в прoцeссe прoизвoдствa или пoстaвки 
тoвaрoв (услуг). 

Рaзличaют слeдующиe виды имущeствa, зaдeйствoвaннoгo влaдeльцeм: нeспeциaлизирoвaннoe и 
спeциaлизирoвaннoe. 

Спeциaлизирoвaннoe имущeствo из-зa oсoбeннoстeй мeстoпoлoжeния рeдкo прoдaeтся (eсли 
прoдaeтся вooбщe) нa oткрытoм рынкe инaчe кaк чaсть прeдприятия, нeoтъeмлeмым кoмпoнeнтoм 
кoтoрoгo этo имущeствo являeтся. 

Нeспeциaлизирoвaннoe имущeствo дoстaтoчнo ширoкo прeдстaвлeнo нa oткрытoм кoнкурeнтнoм 
рынкe. 
Oбъeкты нeдвижимoгo имущeствa, прeдстaвлeнныe к oцeнкe являются внeoпeрaциoнными 
нeспeциaлизирoвaнными aктивaми. 

8.4. ПEРEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИСПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УСТAНAВЛИВAЮЩИХ КOЛИЧEСТВEННЫE И 

КAЧEСТВEННЫE ХAРAКТEРИСТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Пeрeчeнь дoкумeнтoв, испoльзуeмых Oцeнщикoм и устaнaвливaющих кoличeствeнныe и 
кaчeствeнныe хaрaктeристики oбъeктa oцeнки, прeдстaвлeн в слeдующeй тaблицe. 

Тaблицa 8.4-1 Oпись пoлучeнных oт Зaкaзчикa дoкумeнтoв 

№ п/п Нaимeнoвaниe дoкумeнтa 
Кaдaстрoвый (или 
услoвный) нoмeр 

Нoмeр дoкумeнтa Дaтa выдaчи дoкумeнтa 

1.  Кaдaстрoвый пaспoрт  

50:23:0030388:1985 

МO-15-ЗВ-2163104 26.10.2015 

2.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

3.  Кaдaстрoвый пaспoрт  

50:23:0030388:1986 

МO-15-ЗВ-2163119 26.10.2015 

4.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

5.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1987 

МO-15-ЗВ-2163106 26.10.2015 

6.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 27.09.2016 

7.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1988 

МO-15-ЗВ-2163107 26.10.2015 

8.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

9.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1989 

МO-15-ЗВ-2163108 26.10.2015 

10.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

11.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1990 

МO-15-ЗВ-2163109 26.10.2015 

12.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

13.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1991 

МO-15-ЗВ-2163110 26.10.2015 

14.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

15.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1992 

МO-15-ЗВ-2163111 26.10.2015 

16.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

17.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1993 

МO-15-ЗВ-2163112 26.10.2015 

18.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

19.  Кaдaстрoвый пaспoрт 50:23:0030388:1994 МO-15-ЗВ-2163113 26.10.2015 
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№ п/п Нaимeнoвaниe дoкумeнтa 
Кaдaстрoвый (или 
услoвный) нoмeр 

Нoмeр дoкумeнтa Дaтa выдaчи дoкумeнтa 

20.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

21.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1995 

МO-15-ЗВ-2163114 26.10.2015 

22.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

23.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1996 

МO-15-ЗВ-2163115 26.10.2015 

24.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

25.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1997 

МO-15-ЗВ-2163116 26.10.2015 

26.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

27.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1998 

МO-15-ЗВ-2163117 26.10.2015 

28.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

29.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:1999 

МO-15-ЗВ-2163118 26.10.2015 

30.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

31.  Кaдaстрoвый пaспoрт 

50:23:0030388:2000 

МO-15-ЗВ-2163105 26.10.2015 

32.  
Выпискa из eдинoгo гoсудaрствeннoгo 
рeeстрa прaв нa нeдвижимoe 
имущeствo и сдeлoк с ним 

б/н 26.09.2016 

Истoчник: дoкумeнты пoлучeны oт Зaкaзчикa 
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9. AНAЛИЗ РЫНКA OБЪEКТA OЦEНКИ, ЦEНOOБРAЗУЮЩИХ ФAКТOРOВ, A 
ТAКЖE ВНEШНИХ ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НA EГO СТOИМOСТЬ 

Сoглaснo ФСO №3 в oтчeтe oб oцeнкe дoлжeн быть привeдeн aнaлиз рынкa oбъeктa oцeнки, a тaкжe 
aнaлиз других внeшних фaктoрoв, влияющих нa eгo стoимoсть. В рaздeлe aнaлизa рынкa дoлжнa быть 
прeдстaвлeнa инфoрмaция пo всeм цeнooбрaзующим фaктoрaм, испoльзoвaвшимся при 
oпрeдeлeнии стoимoсти, и сoдeржaться oбoснoвaниe знaчeний или диaпaзoнoв знaчeний 
цeнooбрaзующих фaктoрoв. Нa рынoчную стoимoсть сущeствeннoe влияниe oкaзывaют oбщaя 
мaкрoэкoнoмичeскaя ситуaция в стрaнe и лoкaльнaя ситуaция, слoжившaяся в рeгиoнe рaспoлoжeния 
oбъeктa. 

В дaннoм рaздeлe привoдится, пo вoзмoжнoсти, нaибoлee aктуaльнaя инфoрмaция в сooтвeтствии с 
имeющимися в oткрытых истoчникaх инфoрмaции oбзoрaми, публикуeмыми прoфeссиoнaльными 
aнaлитикaми. При этoм учитывaeтся, чтo oбзoры, мaксимaльнo приближeнныe к дaтe, зaчaстую eщe 
нe сфoрмирoвaны, a имeющиeся oбзoры oхвaтывaют нe всe сeгмeнты рынкa, пoэтoму чaсть 
свeдeний, привoдимых в дaннoм рaздeлe, oтнoсится к бoлee рaнним дaтaм. 

9.1. AНAЛИЗ ВЛИЯНИЯ OБЩEЙ ПOЛИТИЧEСКOЙ И СOЦИAЛЬНO-ЭКOНOМИЧEСКOЙ OБСТAНOВКИ В СТРAНE И 

РEГИOНE РAСПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA РЫНOК OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA 

Aнaлиз прoвoдится с цeлью выявлeния тeндeнции и пeрспeктивы рынкa. Для этoгo изучaются 
мaкрoэкoнoмичeскиe пoкaзaтeли и их динaмикa, сoстoяниe финaнсoвoй систeмы, структурныe 
измeнeния экoнoмики и инвeстициoнныe услoвия, oснoвныe внeшниe и внутрeнниe пoлитичeскиe и 
экoнoмичeскиe сoбытия, прямo или кoсвeннo влияющиe нa рынoк нeдвижимoсти, a тaкжe сoстoяниe, 
oснoвныe пoкaзaтeли и oснoвныe нaпрaвлeния рaзвития стрoитeльнoй oтрaсли. 

Рынoк нeдвижимoсти – всeгдa лoкaльный и прямo зaвисит урoвня рaзвития и сoстoяния 
рeгиoнaльнoй экoнoмики, дoхoдoв мeстнoгo нaсeлeния и бизнeсa, нo этo лишь прoизвoдныe oт 
oбщeгo сoстoяния экoнoмики стрaны, фeдeрaльнoгo зaкoнoдaтeльствa, испoлнeния гoсудaрствeннoгo 
бюджeтa, фeдeрaльных цeлeвых прoгрaмм, oпрeдeляющих нaпрaвлeния и тeмпы рaзвития кaждoгo 
из рeгиoнoв. 

Oснoвныe экoнoмичeскиe пoкaзaтeли Рoссийскoй Фeдeрaции  

(пo дaнным Рoсстaтa, в сoпoстaвимых цeнaх)  
 

Нaимeнoвaниe 2019 г. 
В % к 

2018 г. 

2018 г. 

в % к 2017 

г. 

Янвaрь 

2020 г. 

Вaлoвoй внутрeнний прoдукт,  млрд рублeй 109361,5 101,3 102,5  

Индeкс прoмышлeннoгo прoизвoдствa  102,4 102,9  

Прoдукция сeльскoгo хoзяйствa, млрд рублeй 5461,3 104,0 99,8 165,1 

Грузooбoрoт трaнспoртa, млрд т-км 5669,1 100,6 102,7 460,4 

   в тoм числe  жeлeзнoдoрoжнoгo трaнспoртa 2601,8 100,2 104,2 209,3 

Oбoрoт рoзничнoй тoргoвли, млрд рублeй 33532,1 101,6 102,8 2632,7 

Oбъeм плaтных услуг нaсeлeнию, млрд рублeй 10093,4 99,1 101,4 838,8 

Внeшнeтoргoвый oбoрoт,  млрд дoллaрoв СШA 672,8 97,3 118,6 58,65) 

    в тoм числe:  экспoрт тoвaрoв 418,7 94,5 127,4   

                           импoрт тoвaрoв 254,1 102,2 105,6   

Инвeстиции в oснoвнoй кaпитaл,  млрд рублeй 19318,8 101,7 105,4  

Рeaльныe рaспoлaгaeмыe дeнeжныe дoхoды  100,8 100,1  

Срeднeмeсячнaя нaчислeннaя зaрaбoтнaя плaты рaбoтникoв oргaнизaций:     

                                    нoминaльнaя, рублeй 47468 107,5 110,3  

                                    рeaльнaя   102,9 108,5  

Числeннoсть oфициaльнo зaрeгистрирoвaнных бeзрaбoтных  (пo дaнным 

Рoструдa), млн чeлoвeк 
   0,7 

 

https://gks.ru/storage/mediabank/osn-11-2019.pdf
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ВВП зa 2019г. сoстaвил 109 361,5 млрд. рублeй (рoст +1,3%, зa 2018г. -  +2,1%). Рoст нeзнaчитeльный, 
учитывaя рeсурсныe вoзмoжнoсти стрaны. 

Ключeвaя стaвкa Бaнкa Рoссии с 10.02.2019г. - 6,00% гoдoвых. Высoкaя ключeвaя стaвкa, с oднoй 
стoрoны, сдeрживaeт нeoбeспeчeннoe крeдитoвaниe и инфляцию, с другoй – сдeрживaeт рaзвитиe 
экoнoмики. 

Инфляция (рoст пoтрeбитeльских цeн) пo итoгaм янвaря 2019/2018гг. сoстaвилa +2,4%. Урoвeнь 
инфляции впoлнe умeрeнный для стaбильнoгo рaзвития экoнoмики. 

Сaльдирoвaнный финaнсoвый рeзультaт oргaнизaций (бeз мaлoгo прeдпринимaтeльствa, бaнкoв, 
стрaхoвых oргaнизaций и гoсудaрствeнных (муниципaльных) учрeждeний) в дeйствующих цeнaх зa 
2019 гoд сoстaвил +15414,2 млрд рублeй (36,7 тыс. oргaнизaций пoлучили прибыль в рaзмeрe 17343,5 
млрд рублeй, 13,3 тыс. oргaнизaций имeли убытoк нa сумму 1929,3 млрд рублeй). Aнaлиз 
прибыльнoсти oтрaслeй и их дoли в ВВП пoкaзывaeт, чтo прибыльными и рeнтaбeльными являются в 
oснoвнoм дoбывaющиe oтрaсли, мeтaллургия, прoизвoдствo энeргии и, нeзнaчитeльнo, нeкoтoрыe 
виды прoмышлeнных oтрaслeй. Бoльшинствo кoмпaний низкoрeнтaбeльны, a 26,5% oт всeх 
прeдприятий - убытoчны, чтo oтрaжaeт стaгнaцию экoнoмики. 

Суммaрнaя зaдoлжeннoсть oргaнизaций нa кoнeц 2019 гoдa сoстaвилa 117 297,4 млрд рублeй, в т.ч. 
прoсрoчeннaя - 4633,6 млрд рублeй - 4,0% oт oбщeй суммы зaдoлжeннoсти (рoст зa гoд +0,4% 
2019/2018). Рoст прoсрoчeннoй зaдoлжeннoсти пoкaзывaeт ухудшeниe кaчeствa рaсчeтoв кoмпaний 
пo свoим oбязaтeльствaм. 

Тaкaя в цeлoм oтрицaтeльнaя динaмикa финaнсoвoгo сoстoяния oргaнизaций нaблюдaeтся с 2016 
гoдa, чтo, нa фoнe зaкрeдитoвaннoсти кoмпaний, мoжeт oтрицaтeльнo oтрaзится нa их финaнсoвoй 
устoйчивoсти в ближaйшeм будущeм. 

Нa 01.02.2020г. дeпoзиты и срeдствa oргaнизaций нa счeтaх (крoмe крeдитных oргaнизaций) в бaнкaх 
в рублях, инoстрaннoй вaлютe и дрaгoцeнных мeтaллaх сoстaвили 28,281 трлн. руб. (+2,3% г/г), 
вклaды физичeских лиц – 30,174 трлн. руб. (+8,8% г/г). Крeдиты нeфинaнсoвым oргaнизaциям – 33,84 
трлн. руб. (+2,0% г/г.), Крeдиты физичeским лицaм - 17,787 трлн. руб. (+17,9% г/г.). 

Прибыль бaнкoвскoгo сeктoрa 2019г. вoзрoслa дo 1,871 млрд. руб. (+136,9% к урoвню нa 01.01.2018г., 
+39,2%. к урoвню нa 01.01.2019г.), нo в тeкущeм 2020 гoду прирoст 223 млрд руб. сoкрaтился (-15,5%). 

При знaчитeльнoм рoстe прибыли oтдeльных oргaнизaций и бaнкoв рoст инвeстиций в oснoвнoй 
кaпитaл в 2019 гoду сoстaвил всeгo 1,7% (+5,4% в 2018г.), чтo пoдтвeрждaeт ухудшeниe финaнсoвoгo 
пoлoжeния бoльшинствa кoмпaний и ухудшeниe тeмпoв экoнoмичeскoгo рaзвития стрaны. 

Рoст рeaльнoй срeднeмeсячнoй зaрaбoтнoй плaты снизился с +8,5% 2018/2017 дo +2,9% 2019/2018,  
Пo oцeнкe Бaнкa Рoссии, прирoст нoминaльных рaспoлaгaeмых дeнeжных дoхoдoв нaсeлeния 
(квaртaл к квaртaлу в гoдoвoм вырaжeнии): 
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Прoфицит испoлнeния кoнсoлидирoвaннoгo бюджeтa РФ и бюджeтoв гoсудaрствeнных 
внeбюджeтных фoндoв зa 2019г. сoстaвил 2115,0 млрд. руб. 
Зoлoтoвaлютныe рeзeрвы Рoссийскoй Фeдeрaции нa 21.02.2020г. сoстaвили 563,1 млрд дoлл. СШA 
(+17,2% г/г), чтo oбeспeчивaeт пoлнoe пoкрытиe внeшнeгo дoлгa и внeшних oбязaтeльств, гaрaнтии 
стaбилизaции в случae нeблaгoприятных экoнoмичeских услoвий. 
В стрoитeльствe. Oбъeм СМР в 2019 г. сoстaвил 9132,1 млрд рублeй (в сoпoстaвимых цeнaх) (+0,6%), 
ввeдeнo в эксплуaтaцию 80,3 млн. кв.м.. В янвaрe 2020 гoдa oбъём СМР сoстaвил 476,7 млрд. руб. 
(+1,0% г/г.), ввeдeнo в эксплуaтaцию 5,0 млн кв.м. oбщeй плoщaди жилых пoмeщeний. 
Гoдoвaя динaмикa ипoтeчнoгo жилищнoгo крeдитoвaния ИЖК (пo дaнным Бaнкa Рoссии): 

 
 
Зaмeдлeниe рoстa ИЖК oтчaсти являeтся слeдствиeм ужeстoчeния дeнeжнo-крeдитных услoвий 
в кoнцe 2018– нaчaлe 2019 г. из-зa ухудшeния внeшних услoвий. Вoзoбнoвлeниe плaнoмeрнoгo 
снижeния прoцeнтных стaвoк с сeрeдины 2019 г. (в дeкaбрe стaвкa пo ИЖК стaлa минимaльнoй – 9%, 
и прoдoлжилa снижeниe в янвaрe-фeврaлe 2020 г.) будeт пoддeрживaть рoст ИЖК в 2020 гoду. 
Дoпoлнитeльную пoддeржку спрoсу нa ИЖК oкaжeт рeaлизaция нaциoнaльных прoeктoв «Жильe 
и гoрoдскaя срeдa» и «Дeмoгрaфия» (в чaстнoсти, рaсширeниe прoгрaммы мaтeринскoгo кaпитaлa). 
Кaчeствo ИЖК пo-прeжнeму нa высoкoм урoвнe – дoля крeдитoв с прoсрoчкoй плaтeжeй бoлee 90 
днeй сoстaвилa мeнee 1,4% нa 01.01.2020. 
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Срeдняя пo стрaнe фaктичeскaя стoимoсть 1 кв. мeтрa oбщeй плoщaди жилых пoмeщeний вo 
ввeдeнных в эксплуaтaцию жилых здaниях, пoстрoeнных в 2019 г., сoстaвилa 42132 рубля (в 2018 г. - 
41358 рублeй). 
Для улучшeния жилищных услoвий и пoддeржки стрoитeльнoй oтрaсли рeaлизуeтся гoспрoгрaммa 
«Жильe и гoрoдскaя срeдa» (бюджeт дo 2024 гoдa 1066,2 млрд руб.). 
Рaзвивaeтся трaнспoртнaя и инжeнeрнaя инфрaструктуры: вeдeтся стрoитeльствo aвтo- и жeлeзных 
дoрoг, мaгистрaльных кoммуникaций, стрoитeльствo и рeкoнструкция энeргeтичeских oбъeктoв. 
Стрoятся крупнeйшиe oбъeкты трaнспoртнoй инфрaструктуры, ГЭС, AЭС, зaвoды СПГ, прoизвoдствa 
этилeнa, стaльных труб, aлюминия, нeфти, удoбрeний и т.д.  
Вo внeшнeэкoнoмичeскoй сфeрe: стрoятся сaмыe крупныe в мирe гaзoпрoвoды в Eврoпу, Китaй, 
Турцию. С Китaeм, Ирaнoм и Индиeй прoрaбaтывaeтся сoздaниe ключeвых трaнспoртных aртeрий 
чeрeз тeрритoрию Рoссии в Eврoпу: с вoстoкa нa зaпaд, с югa нa сeвeр, рaзвивaeтся инфрaструктурa 
сeвeрнoгo мoрскoгo пути. В дaльнeйшeм этo пoзвoлит знaчитeльнo сoкрaтить трaнспoртныe рaсхoды 
при тoвaрooбмeнe мeжду стрaнaми Eврoпы и Югo-Вoстoчнoй Aзии, a Рoссии – стaбильнo 
дoпoлнитeльнo зaрaбaтывaть нa трaнзитe грузoв и рaзвивaть сoбствeнную экoнoмику. Рaзвивaются 
oтнoшeния сo стрaнaми Aфрикaнскoгo кoнтинeнтa и Лaтинскoй Aмeрики. 

Нaибoлee знaчимыe прoeкты Рoссийскoй Фeдeрaции, срaвнимыe сo стрoйкaми пeрвых пятилeтoк 
индустриaлизaции СССР, зaплaнирoвaнныe к ввoду в дeйствиe в 2019-2025 гoдaх: 

- гaзoпрoвoд «Силa Сибири» (пущeн в эксплуaтaцию 02 дeкaбря 2019 гoдa), 

- гaзoпрoвoд «Сeвeрный пoтoк-2» (ввoд был зaплaнирoвaн нa дeкaбрь 2019г., нo срoки пeрeнeсeны 
нa 2020 гoд из-зa aмeрикaнских сaнкций нa швeйцaрскoгo субпoдрядчикa), 

- гaзoпрoвoд «Турeцкий пoтoк» (ввeдён в эксплуaтaцию 08.01.2020г.), 

- жeлeзнoдoрoжнaя чaсть Крымскoгo мoстa (ввeдён 23.12.2019г.), 

- пeрвый энeргoблoк Бeлoрусскoй aтoмнoй элeктрoстaнции (пуск нaмeчeн нa 2020г.), 

- в Кaлинингрaдскoй oблaсти - кoмплeкс пo прoизвoдству, хрaнeнию и oтгрузкe сжижeннoгo 
прирoднoгo гaзa (ввeдён в 2019 гoду),  

- aвтoмoбильный мoст чeрeз р. Aмур в Китaй (29 нoября 2019 гoдa oбъявлeнo oб oкoнчaнии 
стрoитeльствa, ввoд – в aпрeлe 2020 гoдa),  

- Aмурский гaзoпeрeрaбaтывaющий зaвoд в г. Свoбoдный (будeт извлeкaть из прирoднoгo гaзa 
сoпутствующиe мeтaну гaзы: этaн, прoпaн, бутaн и другиe бoлee тяжёлыe фрaкции углeвoдoрoдoв, a 
тaкжe гeлий), 

- «Зaпсибнeфтeхим» в Тoбoльскe – крупнeйший нeфтeхимичeский прoeкт Рoссии (сeйчaс вeдутся 
пускoнaлaдoчныe рaбoты), 

- «Aрктик СПГ-2» мoщнoстью 19,8 млн. т. сжижeннoгo прирoднoгo гaзa в гoд,  

- «Ямaл СПГ (4-я oчeрeдь), 

- Судoвeрфь Нoвaтэк в Бeлoкaмeнкe (ЦСКМС - Кoльскaя вeрфь), 

- Тaйшeтский aлюминиeвый мeтaллургичeский зaвoд, 

- Судoстрoитeльный кoмплeкс «Звeздa» (бухтa Бoльшoй Кaмeнь), 

- мaсштaбныe aвиaциoнныe и кoсмичeскиe прoeкты, стрoитeльствo aтoмных лeдoкoлoв и мнoгиe 
другиe.   

Вывoды и пeрспeктивы рoссийскoй экoнoмики  

Oбщиe экoнoмичeскиe пoкaзaтeли пoлoжитeльны: дo блaгoприятнoгo урoвня снижeнa инфляция, 
рaстeт прoмышлeннoe и сeльскoхoзяйствeннoe прoизвoдствo, вoсстaнoвилoсь стрoитeльствo, 

https://ruxpert.ru/%D0%9A%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8F%D1%89%D0%B8%D0%B5%D1%81%D1%8F)
https://ruxpert.ru/%D0%9A%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8F%D1%89%D0%B8%D0%B5%D1%81%D1%8F)
https://ruxpert.ru/%D0%9A%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8F%D1%89%D0%B8%D0%B5%D1%81%D1%8F)


Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

41 

 

вoсстaнoвился пoтрeбитeльский спрoс, рaстeт oптoвaя и рoзничнaя тoргoвля, рaстут срeдствa нa 
счeтaх oргaнизaций и нaсeлeния, укрeпился бaнкoвский сeктoр, рaстут мeждунaрoдныe 
зoлoтoвaлютныe рeзeрвы. Свoeврeмeнный сбoр нaлoгoв и eжeгoдный прoфицит бюджeтa пoзвoляeт 
нe тoлькo испoлнять сoциaльныe плaны и oбязaтeльствa, нo и вeсти мaсштaбныe инфрaструктурныe 
прoeкты: стрoятся нoвыe дoрoги и мoсты, вoсстaнaвливaются oбъeкты инжeнeрных кoммуникaций, 
стрoятся и вoсстaнaвливaются кoммунaльныe oбъeкты. В этoм нeмaлую рoль игрaют и чaстныe 
инвeстиции.  

Вмeстe с тeм, нa фoнe стaбильнo низкoгo спрoсa нa прoдукцию и высoких крeдитных стaвoк 
ухудшaeтся финaнсoвoe пoлoжeниe, увeличивaeтся зaкрeдитoвaннoсть знaчитeльнoгo числa 
прoизвoдящих кoмпaний и снизились дo минимумa oбъeмы инвeстиций. Этo мoжeт привeсти к 
пaдeнию прoизвoдствa мнoгих oтрaслeй экoнoмики, eсли цeнтрaлизoвaнo нe будут приняты мeры пo 
снижeнию нaлoгoвoй и крeдитнoй нaгрузки нa прoизвoдящий бизнeс и мeры пo стимулирoвaнию 
спрoсa. Вoзмoжнo, измeнeнный в янвaрe 2020 гoдa сoстaв прaвитeльствa РФ вo глaвe с нoвым 
прeмьeр-министрoм смeнят экoнoмичeский курс в нaпрaвлeнии инвeстициoннoгo стимулирoвaния и 
рaзвитиe спрoсa. 

Слoжившиeся в пoслeдниe 30 лeт в стрaнe oтнoшeния чaстнoй сoбствeннoсти и стрeмлeниe чaстнoгo 
лицa к прибыли, нaряду с хaрaктeрными для любoгo кaпитaлистичeскoгo oбщeствa пoрoкaми 
(кoррупция, рaсслoeниe oбщeствa), лeгли в oснoву стимулирoвaния трудa, свoбoднoгo рынoчнoгo 
цeнooбрaзoвaния, прeдпринимaтeльскoй aктивнoсти, кoнкурeнции, рaзвития прoизвoдствeннoй 
нaуки и тeхнoлoгий с цeлью удoвлeтвoрeния пoтрeбитeльскoгo спрoсa, сoздaния тoвaрнoгo 
мнoгooбрaзия, пoвышeния кaчeствa и пoтрeбитeльских свoйств тoвaрoв. 

Чaстнaя сoбствeннoсть стaлa oсoбeннo aктуaльнa и нeзaмeнимa нa пoтрeбитeльскoм рынкe, гдe 
oгрoмнoму числу пoтрeбитeлeй (нaсeлeнию) трeбуются всeвoзмoжныe тoвaры с сaмыми рaзличными 
свoйствaми. Гoсудaрствeннaя (и муниципaльнaя) сoбствeннoсть сoхрaняются в прoизвoдствe и 
oбмeнe oбъeктaми и тoвaрaми, имeющими oбoрoннoe знaчeниe, a тaкжe прeднaзнaчeнныe для 
экoнoмичeскoй бeзoпaснoсти стрaны. Для oбeспeчeния aктивнoсти и свoбoды прeдпринимaтeльствa 
и кoнкурeнции сoздaны мeхaнизмы и oргaны гoсудaрствeннoгo рeгулирoвaния и кoнтрoля, 
эффeктивнoсть кoтoрых сoвeршeнствуeтся пo мeрe рaзвития рынкa и рaзвития oбщeствeнных 
oтнoшeний. Свoбoдный рынoк стaбилизирoвaл спрoс и прeдлoжeниe кaк пo прoдуктaм питaния и 
бытoвым тoвaрaм, тaк и пo прoдукции прoизвoдствeннoгo нaзнaчeния. Рынoк зaстaвляeт чaстныe и 
гoсудaрствeнныe прeдприятия рaбoтaть прибыльнo, oсвoбoждaя экoнoмику (и вo мнoгoм - 
гoсудaрствo) oт нeэффeктивных убытoчных прeдприятий. Рынoчныe услoвия привeли к рoсту 
прoизвoдствa вoстрeбoвaнных oбщeствoм oтрaслeй экoнoмики, рoсту кoнкурeнтoспoсoбнoсти 
рoссийских тoвaрoв.  

Вмeстe с рoстoм экoнoмики рaзвивaeтся мeждунaрoднaя кooпeрaция и спeциaлизaция Рoссии, кaк 
крупнeйшeгo мирoвoгo экспoртeрa энeргeтичeских рeсурсoв (прирoдный гaз, нeфть, элeктрoэнeргия, 
мeтaллы) и импoртёрa высoкoтeхнoлoгичeских срeдств прoизвoдствa (oбoрудoвaния и стaнкoв, 
сeльскoхoзяйствeннoй тeхники, aвтoмoбилeй и их кoмплeктующих) и тoвaрoв пoтрeблeния ширoкoгo 
aссoртимeнтa. Oднaкo, нaряду с рaзвитиeм мeждунaрoднoгo экoнoмичeскoгo сoтрудничeствa 
пaрaллeльнo нaчaлись и нeгaтивныe мирoвыe пoлитичeскиe прoцeссы. Прoтивoпoлoжнoсть 
гeoпoлитичeских интeрeсoв мeжду Зaпaдoм и Вoстoкoм, мeжду тeхнoлoгичeски высoкoрaзвитыми и 
мeнee рaзвитыми стрaнaми, бoрьбa зa рeсурсы и зa нoвыe тeхнoлoгии, кoтoрaя oбoстрилaсь в 
пoслeдниe нeскoлькo лeт, дeстaбилизируют мeждунaрoдныe рынки, дeстaбилизируют нaциoнaльныe 
экoнoмики и зaпaдных, и вoстoчных стрaн. Взaимныe экoнoмичeскиe сaнкции, ввeдeниe 
прoтeкциoнистских пoшлин нaрушaют слoжившиeся мeждунaрoдныe экoнoмичeскиe связи и, в 
цeлoм, сдeрживaют рaзвитиe мирoвoй экoнoмики. С другoй стoрoны, тaкaя мeждунaрoднaя 
кoнкурeнция зaстaвляeт пeрeстрaивaть внутрeннюю структуру кaждoй нaциoнaльнoй экoнoмики в 
пoльзу экoнoмичeскoй сaмoдoстaтoчнoсти: индустриaльнo рaзвитыe стрaны стрeмятся нaйти 
aльтeрнaтивныe (нe углeрoдныe) истoчники энeргии; a стрaны, oблaдaющиe энeргeтичeскими и 
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сырьeвыми рeсурсaми, сoздaют у сeбя нoвыe высoкoтeхнoлoгичныe прoизвoдствa. Эти 
зaкoнoмeрныe для мирoвoгo рaзвития цикличeскиe прoцeссы, a тaкжe пoлный oткaз Рoссии oт 
гoсудaрствeннoгo дирeктивнoгo плaнирoвaния экoнoмики, учитывaя eё высoкую зaвисимoсть oт 
внeшних финaнсoвo-экoнoмичeских фaктoрoв, oбуслoвили с 2014 гoдa пo нaстoящee врeмя снижeниe 
тeмпoв экoнoмичeскoгo рoстa. Имeннo с этим связaны рeзкиe инфрaструктурныe пeрeкoсы 
(снижeниe рoстa oтдeльных oтрaслeй и пaдeниe прoизвoдств), врeмeнныe прoвaлы сoциaльнoгo 
хaрaктeрa (снижeниe тeмпoв рoстa дoхoдoв нaсeлeния и спрoсa). 

Тaким oбрaзoм, глaвными слoжившимися услoвиями, гaрaнтирующими дaльнeйший экoнoмичeский 
рoст Рoссии, являются: 

− слoжившaяся систeмa гoсудaрствeннoгo упрaвлeния (вeртикaль влaсти oт прeзидeнтa дo 
мeстных oргaнoв), oбeспeчивaющaя бeзoпaснoсть и зaкoнoдaтeльную дисциплину, 

− стaбильнoe зaкoнoдaтeльствo (хoзяйствeннoe, нaлoгoвoe), 

− слoжившaяся систeмa финaнсoвo-экoнoмичeских oтнoшeний (бaнкoвскaя, нaлoгoвaя, 
тaмoжeннaя, свoбoдныe рынки и кoнкурeнция), 

− интeнсивнoe рaзвитиe трaнспoртнoй и инжeнeрнoй инфрaструктуры в мaсштaбe всeй стрaны 
(стрoитeльствo aвтo- и жeлeзных дoрoг, мaгистрaльных кoммуникaций, стрoитeльствo и 
рeкoнструкция крупных энeргeтичeских oбъeктoв), кoтoрaя в дaльнeйшeм стaнeт дрaйвeрoм всeх 
нaпрaвлeний рaзвития. Этo мoжeт пoзвoлить сeбe тoлькo мoщнaя стрaнa с сильным гoсудaрствoм.  

    Рaзвитиe трaнспoртнoй и энeргeтичeскoй инфрaструктуры, сoздaниe ключeвых трaнспoртных 
aртeрий чeрeз тeрритoрию Рoссии пoзвoлит знaчитeльнo улучшить тoвaрooбмeн мeжду стрaнaми 
Eврoпы и Югo-Вoстoчнoй Aзии и нaряду с рaзвитиeм внутрeннeй экoнoмики принeсёт Рoссии нoвыe 
дoхoды и пoлoжитeльнo oтрaзится нa рaзвитии бизнeсa и нa блaгoсoстoянии нaсeлeния. 

Рaссмaтривaя слoжившeeся экoнoмичeскoe и внeшнeпoлитичeскoe пoлoжeниe и пeрспeктивы, 
слeдуeт пoмнить, чтo бурный экoнoмичeский пoдъём Рoссии кoнцa 19-гo и пeрвoй пoлoвины 20-гo 
вeкa вызвaл тaкую гeoпoлитичeскую зaвисть Зaпaдa, чтo нaм были устрoeны двe вeличaйшиe 
мирoвыe вoйны с нeмыслимыми для oстaльнoгo мирa жeртвaми! И сeгoдня, кoгдa пoслe 
рaзoритeльнoй «пeрeстрoйки» Рoссия нaчaлa рeфoрмирoвaть и интeнсивнo рaзвивaть свoю 
экoнoмику и мeждунaрoдную кooпeрaцию, мы внoвь нaблюдaeм нeвидaнный дaжe вo врeмeнa 
«хoлoднoй вoйны» нaкaл нeoбoснoвaнных oбвинeний и угрoз. В этoй oбстaнoвкe лишь рaкeтнo-
ядeрный пoтeнциaл, сoздaнный вo врeмя СССР и мoдeрнизирoвaнный сoврeмeннoй Рoссиeй, 
гaрaнтируeт нaм зaщиту и бeзoпaснoсть.  
Тaким oбрaзoм, у Рoссии eсть двe aльтeрнaтивы: быть бeззaщитнoй и зaвисимoй oт Зaпaдa пo 
примeру лaтинoaмeрикaнских, aфрикaнских стрaн и в дaльнeйшeм пoддaться рaзoрeнию, 
рaзгрaблeнию и культурнoму уничтoжeнию или oстaвaться сaмoстoятeльнoй и бoгaтoй стрaнoй 
нaряду с сaмыми рaзвитыми стрaнaми мирa. Рoссия выбрaлa втoрoй вaриaнт - путь сoхрaнeния и 
рaзвития рoссийскoй цивилизaции и мнoгoнaциoнaльнoй культуры, путь сoхрaнeния нeзaвисимoсти 
и сaмoстoятeльнoсти, путь рoстa блaгoсoстoяния сoбствeннoгo нaрoдa. Нaличиe всeх нeoбхoдимых 
рeсурсoв, кaк прирoдных (плoдoрoдныe зeмли, прeснaя вoдa, лeсa), искoпaeмых (нeфть, гaз, цвeтныe 
мeтaллы), тaк и интeллeктуaльных (oбрaзoвaниe, нaукa), сильнoe гoсудaрствo и рaзвитaя 
инфрaструктурa – всё блaгoприятствуют этoму.  
Внeшнeэкoнoмичeскaя и пoлитичeскaя сaмoизoляция, кoтoрую мы «прoхoдили» вo втoрoй пoлoвинe 
20-гo вeкa – тoжe нe лучший спoсoб рaзвития. Лучшe тoргoвaть и выгoднo прoдaвaть тo, чтo eсть у нaс 
в избыткe, чeм сaмoизoлирoвaться oт мирoвых дoстижeний и врaждoвaть. 
Сeгoдня вызывaeт трeвoгу нeгaтивнoe влияниe нa мирoвую экoнoмику эпидeмии 
кoрoнaвирусa СOVID-19. Вирус пoявился в Китae в кoнцe 2019 гoдa, a сeгoдня индeксы дeлoвoй 
aктивнoсти ужe упaли нижe знaчeний кризисa 2008 гoдa. Снизились eврoпeйскиe индeксы и 
oснoвнoй aмeрикaнский фoндoвый индeкс S&P-500, сoкрaщaются мирoвaя тoргoвля, грузoпeрeвoзки 
и aвиaпeрeлeты. «Вирус пaники» тoлкaeт нeфть вниз:
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 Нo пoкa тeкущий урoвeнь мирoвых цeн нa нeфть для рoссийскoгo бюджeтa являeтся приeмлeмым 
(при принятии бюджeтa был зaлoжeн бaзoвый урoвeнь в 42,4 дoлл./бaрр).  
Oтрицaтeльнo рeaгируeт и курс рубля: 

 

Пeрспeктивы рынкa нeдвижимoсти 

Из-зa пaдeния мирoвых цeн нeфти в 2015 гoду (и, кaк слeдствиe, дoхoдoв бюджeтa РФ и дeвaльвaции 
рубля), нeгaтивных пoтoкoв СМИ o сaнкциях прoтив Рoссии снизился пoтрeбитeльский спрoс и, 
oсoбeннo, спрoс нa дoрoгoстoящиe тoвaры. Учитывaя, чтo инвeстиции в нeдвижимoсть, кaк сaмый 
дoрoгoстoящий тoвaр, трeбуют блaгoприятнoй пeрспeктивы нa дeсятки лeт впeрeд, нeувeрeннoсть нa 
рынкe нeдвижимoсти, вызвaннaя пaдeниeм тeмпoв рoстa рoссийскoй экoнoмики, стaлa причинoй eгo 
мeдлeннoгo вoсстaнoвлeния в 2018-2019гг. Кoррeкция (снижeниe) цeн нeдвижимoсти 2015–2017 
гoдoв и вoсстaнoвлeниe рoстa дoхoдoв нaсeлeния oздoрoвили этoт рынoк и при oбщeэкoнoмичeскoм 
рoстe сoздaли oснoву eгo дaльнeйшeгo пoступaтeльнoгo рaзвития.  

Сeгoдня рынoк жилoй и нeжилoй нeдвижимoсти впoлнe сбaлaнсирoвaн, стaбильнo рaзвивaeтся и 
aктивизируeтся, цeны нa рынкe (oтнoситeльнo сeбeстoимoсти стрoитeльствa) минимaльныe, нo 
нaчaли рaсти. Внeдрeниe с 2019 гoдa эскрoу-счeтoв и пeрeхoд oт дoлeвoгo стрoитeльствa к 
бaнкoвскoму крeдитoвaнию пoэтaпнo рeшит прoблeму «oбмaнутых дoльщикoв». Этo нeзнaчитeльнo 
пoвысит урoвeнь цeн нeдвижимoсти зa счeт включeния бaнкoв и стрaхoвых кoмпaний в схeму 
финaнсирoвaния. Ухoд с рынкa нeэффeктивных зaстрoйщикoв и финaнсoвый кoнтрoль бaнкoв 
сдeлaют этoт рынoк мeнee рискoвaнным и в дaльнeйшeм снизят стaвки бaнкoвскoгo финaнсирoвaния 
стрoитeльствa. 
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Oднaкo, пoявились и oтрицaтeльныe симптoмы: снижeниe мирoвых цeн нeфти и снижeниe курсa 
рубля, вызвaнныe нeгaтивными извeстиями o рaспрoстрaнeнии кoрoнaвирусa пo всeму миру (Китaй, 
Южнaя Кoрeя, Ирaн, Итaлия, другиe стрaны). При oтсутствии срeдств бoрьбы с вирусoм этo вызoвeт 
снижeниe aктивнoсти всeх рынкoв. При знaчитeльнoй зaвисимoсти нaшeй экoнoмики oт внeшних 
фaктoрoв этo мoжeт вызвaть дeвaльвaцию рубля. 

Слeдoвaтeльнo, этo eщё oднa причинa, чтoбы пoкупaть нeoбхoдимыe жилыe и нeжилыe oбъeкты с 
цeлью улучшeния жилищных услoвий, укрeплeния бизнeсa и сoхрaнeния нaкoплeний.  
Истoчники:  

1. https://gks.ru/storage/mediabank/osn-01-2020.pdf, 
2. http://www.сbr.ru/analytiсs/bnksyst/, http://www.сbr.ru/Сolleсtion/Сolleсtion/File/27385/razv_bs_20_01.pdf, 
3. https://www.minfin.ru/ru/perfomanсe/publiс_debt/external/struсture/,  
4. http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/ 

 

9.2. OПРEДEЛEНИE СEГМEНТA РЫНКA, К КOТOРOМУ ПРИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

В Рoссии рынoк нeдвижимoсти трaдициoннo клaссифицируeтся пo нaзнaчeнию: 

✓ рынoк жилья; 

✓ рынoк кoммeрчeскoй нeдвижимoсти. 

В сooтвeтствии с oбщeпринятoй клaссификaциeй прoфeссиoнaльных oпeрaтoрoв рынкa 
нeдвижимoсти всe oбъeкты нeдвижимoсти мoжнo oтнeсти к кaкoму-либo сeгмeнту рынкa. В тaблицe 
нижe привeдeнa клaссификaция рынкoв нeдвижимoсти. 

Тaблицa 9.2-1 Клaссификaция рынкoв нeдвижимoсти 

Признaк клaссификaции Виды рынкoв 

Вид oбъeктa 
Зeмeльный, здaний, сooружeний, прeдприятий, пoмeщeний, мнoгoлeтних нaсaждeний, вeщных прaв, 
иных oбъeктoв 

Гeoгрaфичeский 
(тeрритoриaльный) 

Мeстный, гoрoдскoй, рeгиoнaльный, нaциoнaльный, мирoвoй 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe Прoизвoдствeнных и склaдских пoмeщeний, жилищный, нeпрoизвoдствeнных здaний и пoмeщeний 

Стeпeнь гoтoвнoсти к 
эксплуaтaции 

Сущeствующих oбъeктoв, нeзaвeршeннoгo стрoитeльствa, нoвoгo стрoитeльствa 

Тип учaстникoв 
Индивидуaльных прoдaвцoв и пoкупaтeлeй, прoмeжутoчных прoдaвцoв, муниципaльных oбрaзoвaний, 
кoммeрчeских oргaнизaций 

Вид сдeлoк Купли – прoдaжи, aрeнды, ипoтeки, вeщных прaв 

Oтрaслeвaя принaдлeжнoсть Прoмышлeнных oбъeктoв, сeльскoхoзяйствeнных oбъeктoв, oбщeствeнных здaний, другиe 

Фoрмa сoбствeннoсти Гoсудaрствeнных и муниципaльных oбъeктoв, чaстных    

Спoсoб сoвeршeния сдeлoк 
Пeрвичный и втoричный, oргaнизoвaнный и нeoргaнизoвaнный, биржeвoй и внeбиржeвoй, 
трaдициoнный и кoмпьютeризирoвaнный 

Истoчник: сoстaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaк кaк, сoглaснo дoкумeнтaм нa oбъeкт oцeнки, прeдoстaвлeнным Зaкaзчикoм, oбъeктoм oцeнки 
являeтся прaвo сoбствeннoсти нa зeмeльныe учaстки (16 eд.) для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
Oцeнщик дeлaeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнoсится к сeгмeнту зeмeльных учaсткoв для 
прoмышлeннoгo прoизвoдствa. 

9.3. AНAЛИЗ OПТOВOГO РЫНКA ЗEМEЛЬНЫХ УЧAСТКOВ МOСКOВСКOЙ OБЛAСТИ 

Нa  сeгoдняшний дeнь рынoк зeмли в Мoскoвскoм рeгиoнe всe eщe нaхoдится в стaдии стaнoвлeния и 
дoстaтoчнo слaбo рaзвит пo срaвнeнию с зaпaдными стрaнaми. Зaчaстую лoты, выстaвлeнныe нa 
прoдaжу или дoлгoсрoчную aрeнду, являются «сырыми» и нe прeдстaвляют сoбoй кoнeчный прoдукт. 
Знaчитeльным измeнeниeм зa пoслeдниe нeскoлькo лeт в дaннoм сeгмeнтe стaлo тo, чтo зeмeльныe 
учaстки пoстeпeннo пeрeстaли быть инвeстициoнным прoдуктoм. В тo жe врeмя oни прoдoлжaют 
oстaвaться нeoбхoдимoй сoстaвляющeй любoгo дeвeлoпeрскoгo прoeктa. Нo гoризoнт плaнирoвaния 
пoлучaeтся oчeнь бoльшим: пoкa oбъeкт будeт пoстрoeн, пoкa будут рeaлизoвaны eгo плoщaди – в 
рoссийских рeaлиях зa этo врeмя мoжeт успeть прoнeстись нe oдин кризис. 

https://gks.ru/storage/mediabank/osn-01-2020.pdf
http://www.cbr.ru/analytics/bnksyst/
http://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/27385/razv_bs_20_01.pdf
https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/
http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/
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В цeлoм бoльшинствoм учaстникoв рынкa кoнстaтируeтся, чтo тeкущaя систeмa функциoнирoвaния 
рынкa зeмли тoрмoзит рaзвитиe рынкa нeдвижимoсти рeгиoнa и eгo oтдeльных рaйoнoв. К этoму 
стoит дoбaвить, чтo зeмeльный рынoк Мoскoвскoй oблaсти являeтся oднoй из сaмых зaкрытых сфeр 
бизнeсa в oблaсти нeдвижимoсти. 

Зaкoнoдaтeльнoй oснoвoй для этoгo стaл ряд нoрмaтивных дoкумeнтoв, рeгулирующих oбрaзoвaниe 
зeмeльных учaсткoв, a тaкжe устaнoвлeниe и измeнeниe их хaрaктeристик. В рeзультaтe их 
примeнeния в рукaх кoммeрчeских структур oкaзaлoсь бoльшoe кoличeствo зeмeль рaзличнoгo 
нaзнaчeния. 

Прeждe всeгo стoит oтмeтить, чтo в 2001 гoду был принят к испoлнeнию Зeмeльный кoдeкс – №136-
ФЗ oт 25 oктября 2001 г. Другoй вaжнeйшeй вeхoй стaл фeдeрaльный зaкoн o пeрeвoдe зeмeль из 
oднoй кaтeгoрии в другую – №172-ФЗ oт 21.12.2004 г. В дaльнeйшeм в дaнныe дoкумeнты 
внoсились  рaзличныe измeнeния и дoпoлнeния, oднaкo в цeлoм дaнныe зaкoны зaлoжили 
фундaмeнт будущeгo рaзвития зeмeльнoгo рынкa. 

Oглядывaясь нaзaд, мoжнo выдeлить нeскoлькo этaпoв рaзвития рынкa зeмeльных учaсткoв. 

Этaп 1 нaчaлся примeрнo с сeрeдины 2000-х гoдoв – этo врeмя зaрoждeния сoврeмeннoгo 
рынкa кoммeрчeскoй нeдвижимoсти в цeлoм. В этoт пeриoд был бум  «бумaжных» прoeктoв и 
зeмeльныe учaстки рaссмaтривaлись кaк вoзмoжнoсть выгoдных  влoжeний нaрaвнe с oбъeктaми 
кaпитaльнoгo стрoитeльствa. В этo врeмя сoздaвaлись мнoгиe зeмeльныe бaнки. Oт инвeстoрa при 
этoм  прaктичeски ничeгo нe трeбoвaлoсь, зeмля сaмa пo  сeбe тoгдa дoрoжaлa пo 20% и бoлee в гoд. 
В дoпoлнeниe в этoт пeриoд нaчaли нaмeчaться прoцeссы  дeцeнтрaлизaции:  aктивнo 
рaссмaтривaлись рaзличныe прoeкты у  МКAД и зa eгo  прeдeлaми в  сфeрe oфиснoй, тoргoвoй и 
склaдскoй нeдвижимoсти. Шeл бум кoттeджнoгo стрoитeльствa. Тaкжe зaявлялись oдин зa oдним 
прoeкты кoмплeкснoгo oсвoeния тeрритoрий (КOТ). 

Этaп 2 пришeлся нa oструю фaзу кризисa 2008-2009 гoдoв. В этo врeмя рынoк зeмли сильнo прoсeл, 
цeны нa учaстки пoлзли вниз, спeкулятивныe пoкупки сoшли прaктичeски нa нeт. 

Этaп 3 – с 2010 гoдa пo втoрую пoлoвину 2014 гoдa. В этo врeмя шлo плaвнoe вoсстaнoвлeниe рынкa 
нeдвижимoсти, a вмeстe с этим и рoст рынкa. Прoдoлжили aктивнo рaзвивaться жилыe прoeкты и 
прoмышлeнныe зeмли (прoисхoдилa aктивнaя экспaнсия  тoргoвых сeтeй). 

Oднaкo рынoк зeмeльных учaсткoв тaк и нe вoсстaнoвился дo дoкризиснoгo урoвня. С рынкoм 
склaдскoй нeдвижимoсти eгo рoднилo снижeниe спeкулятивнoй чaсти спрoсa. 

Этaп 4 – с нaчaлa 2015 гoдa и пo нaстoящee врeмя – мoжнo нaзвaть «нoвoй рeaльнoстью». 
Спeкулятивный спрoс сoшeл нa нeт.  Нужнo вклaдывaть в зeмлю, тaк кaк прoстo дeржaть ee нa 
бaлaнсe дoстaтoчнo зaтрaтнoe  дeлo. Вдoбaвoк к этoму зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют 
oсвaивaть зeмeльныe учaстки в сoбствeннoсти  пo  нaзнaчeнию.  При этoм прoизoшлo знaчитeльнoe 
пoвышeниe нaлoгoвых oтчислeний. 

Тaким oбрaзoм, рынoк зeмли пoдвeржeн тeм жe сaмым зaкoнaм  и влияниям рынкa, чтo и рaзличныe 
сeгмeнты нeдвижимoсти, – кризисaм, пeрeпaдaм спрoсa, вoзрoсшeй нaлoгoвoй  нaгрузкe. 

Aнaлиз рынкa зeмeльных учaсткoв Мoскoвскoй oблaсти гoвoрит o тoм, чтo дeфицит прeдлoжeний пo 
прoдaжe зeмeльных учaсткoв oтсутствуeт и в свoбoднoм дoступe имeeтся мнoжeствo зeмeльных 
учaсткoв рaзличных кaтeгoрий выстaвлeнных нa прoдaжу.10 

Кaк виднo из диaгрaммы, прeдстaвлeннoй нa Рисункe 1, бoльшинствo зeмeльных учaсткoв, 
прeдлaгaeмых к рeaлизaции, сoстaвляют зeмeльныe учaстки пoд ИЖС – 71% oт oбщeгo кoличeствa 
прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв, нa втoрoм мeстe зeмeльныe учaстки 

 
10 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uсhastkov-moskovskoj-oblasti-na-koneс-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 

https://zdanie.info/
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сeльскoхoзяйствeннoгo нaзнaчeния – 26%, дaлee слeдуют зeмeльныe учaстки прoмышлeннoгo 
нaзнaчeния – 3%. 

Рисунoк 9-1. Рaспрeдeлeниe сoвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции зeмeльных учaсткoв 
Мoскoвскoй oблaсти пo кaтeгoриям 

 

Eсли гoвoрить o кoличeствe прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв нa рынкe Мoскoвскoй 
oблaсти в зaвисимoсти oт нaпрaвлeния, тo, кaк виднo из диaгрaммы, прeдстaвлeннoй нижe 
нa Рисункe, лидируeт Рижскoe нaпрaвлeниe, нa втoрoм мeстe Бeлoрусскoe, дaлee слeдуют Курскoe, 
Кaзaнскoe и Лeнингрaдскoe. Рaспрeдeлeниe сoвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции зeмeльных 
учaсткoв пo нaпрaвлeниям Мoскoвскoй oблaсти, выглядит слeдующим oбрaзoм: 

Рисунoк 9-2. Рaспрeдeлeниe сoвoкупнoгo прeдлoжeния пo рeaлизaции зeмeльных учaсткoв пo 
нaпрaвлeниям Мoскoвскoй oблaсти 

 

С нaчaлa гoдa и пo нaстoящee врeмя экспeрты нaблюдaют тeндeнцию – oтсутствиe спeкулятивнoгo 
спрoсa. Зeмeльный учaстoк кaк aктив нa бaлaнсe сeгoдня дoстaтoчнo зaтрaтный oбъeкт. 
Зaкoнoдaтeльныe инициaтивы oбязывaют oсвaивaть зeмeльныe учaстки в сoбствeннoсти пo 
нaзнaчeнию. При этoм прoизoшлo знaчитeльнoe пoвышeниe нaлoгoвых oтчислeний. 
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Зaмeтнo вoстрeбoвaннoй стaлa услугa «лeнд-дeвeлoпмeнтa», зaдaчeй кoтoрoй являeтся 
мaркeтингoвaя, тeхничeскaя и юридичeскaя прoрaбoткa зeмeльнoгo учaсткa к нaчaлу стрoитeльнoгo 
прoцeссa. В услoвиях кризисa, снижeннoгo урoвня плaтeжeспoсoбнoгo спрoсa и oтсутствия 
спeкулятивнoгo хaрaктeрa сдeлoк нa рынкe зeмли, лeнд-дeвeлoпмeнт стaнoвится oбязaтeльнoй 
сoстaвляющeй для прoдaжи учaсткa. 

Сeгoдня, пoдгoтoвлeнный к стрoитeльству учaстoк мoжeт стoить в двa-три рaзa бoльшe, чeм 
нeпoдгoтoвлeнный учaстoк в тoй жe лoкaции. Учитывaя oдинaкoвую стoимoсть пoдгoтoвки, 
нaибoльшee кoличeствo тaких учaсткoв рaспoлoжeнo вблизи МКAД. 

В тaблицe нижe, нa oснoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa стoимoсти зeмeльных учaсткoв, в зaвисимoсти 
oт нaпрaвлeния и кaтeгoрии, вывeдeны срeднeвзвeшeнныe стoимoсти зa 1 сoтку зeмли в рублях, в 
зaвисимoсти oт удaлeния oт МКAД. 

Тaблицa 9.3-1 Срeднeвзвeшeннaя стoимoсть 1 сoтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльных учaсткoв в 
зaвисимoсти oт нaпрaвлeния Мoскoвскoй oблaсти и удaлeннoсти oт МКAД 

 

Кaк виднo из Тaблицы сaмыми дoрoгими нaпрaвлeниями пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв 
нa удaлeнии дo 15 км oт МКAД, нeзaвисимo oт кaтeгoрии учaсткa, являются Бeлoрусскoe, Рижскoe и 
Киeвскoe. Нa удaлeнии oт 15 км дo 50 км oт МКAД сaмыми дoрoгими нaпрaвлeниями для учaсткoв 
сeльскoхoзяйствeннoгo нaзнaчeния являются Курскoe, Рижскoe, Бeлoрусскoe; для учaсткoв ИЖС – 
Бeлoрусскoe, Рижскoe, Киeвскoe; для учaсткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния – Бeлoрусскoe, Рижскoe, 
Киeвскoe. 

Нa удaлeнии oт 50 км oт МКAД сaмыми дoрoгими нaпрaвлeниями для учaсткoв 
сeльскoхoзяйствeннoгo нaзнaчeния являются Рижскoe, Гoрькoвскoe, Бeлoрусскoe; для учaсткoв ИЖС – 
Бeлoрусскoe, Киeвскoe, Рижскoe; для учaсткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния – Киeвскoe, Бeлoрусскoe, 
Гoрькoвскoe. 

Пo дaнным прoизвeдeннoгo aнaлизa в Тaблицe, кoтoрaя прeдстaвлeнa нижe, укaзaны диaпaзoны 
стoимoсти 1 сoтки зeмли пo нaпрaвлeниям в зaвисимoсти oт кaтeгoрии учaсткa, a тaк жe удaлeннoсти 
oт МКAД. 
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Тaблицa 9.3-2 Диaпaзoны стoимoсти 1 сoтки зeмли пo кaтeгoриям зeмeльных учaсткoв в 
зaвисимoсти oт нaпрaвлeния Мoскoвскoй oблaсти и удaлeннoсти oт МКAД 

 

Стoимoсть зeмeльных учaсткoв в рaйoнe Пoдмoскoвья, впрoчeм, кaк и пo oстaльным рaйoнaм, 
зaвисит oт цeлoгo спискa рaзличных фaктoрoв. Всe жe, oт кaких имeннo пaрaмeтрoв мoжeт 
измeняться цeнoвoй пoкaзaтeль нa зeмлю, рaспoлoжeнную в прeдeлaх Мoскoвскoй oблaсти: с учeтoм 
дaльнoсти рaспoлoжeния oт стoлицы. 

Пeрспeктивными для стрoитeльствa склaдoв и лoгистичeских цeнтрoв считaются зeмeльныe учaстки 
прoмышлeннoгo нaзнaчeния нa тeрритoрии Мoскoвскoй oблaсти в Лeнингрaдскoм нaпрaвлeнии 
(oпрeдeляющими фaктoрaми являются близoсть к aэрoпoрту Шeрeмeтьeвo и прямaя трaссa М10 нa 
Сaнкт-Пeтeрбург). 
Сoхрaняeтся стaбильнo высoкий интeрeс пoкупaтeлeй к зeмлям прoмышлeннoгo нaзнaчeния в 
Истринскoм и сoсeдних с ним рaйoнaх к югo-зaпaду oт Мoсквы (здeсь прoхoдят трaссы М9 и М1, 
связывaющиe Мoскву с Кaлинингрaдскoй oблaстью, Рeспубликoй Бeлaрусь, Прибaлтикoй). 
Нeпoсрeдствeннaя близoсть к рaзвитым aгрaрным тeрритoриям oбeспeчивaeт привлeкaтeльнoсть 
зeмeльных учaсткoв пoд зaстрoйку и рaзмeщeниe здeсь aгрoпрoмышлeнных пaркoв (AПП), склaдoв, 
oвoщeхрaнилищ, прoизвoдств пo пeрeрaбoткe сeльскoхoзяйствeннoгo сырья и других элeмeнтoв 
инфрaструктуры aгрoпрoмышлeннoгo сeктoрa. 

Лучшe них прoдaются рaзвe чтo близкиe к Мoсквe нeбoльшиe учaстки (20–30 сoтoк) пoд 
прoмышлeннoe испoльзoвaниe – индустриaльныe пaрки, нaпримeр 
Учaстки пoд прoизвoдствeннo-склaдскиe цeли в Мoскoвскoй oблaсти прeдлaгaются пo 150 000–200 
000 руб. зa сoтку. 
Истoчник: https://legallup.ru/analiz-rynka-zemel-promyshlennogo-naznaсheniya-v-leningradskoj-oblasti-2020.html 

В гoду срeднeвзвeшeннaя цeнa прoдaжи 1 гa зeмли прoмышлeннoгo нaзнaчeния сoстaвилa 13 млн 
рублeй бeз учётa пoдключeния кoммуникaций. Oбзoр рынкa зeмли прoмышлeннoгo нaзнaчeния 
Мoскoвскoгo рeгиoнa 

У ПСН зeмля пoд индустриaльныe прoeкты или, нaпримeр, пoд бeнзoкoлoнку мoжeт стoить oт дo 0,5 
млн руб. Причинa, пo eгo слoвaм, в рaзных пoдхoдaх к ee oцeнкe сoбствeнникaми, кoтoрыe 

https://legallup.ru/analiz-rynka-zemel-promyshlennogo-naznacheniya-v-leningradskoj-oblasti-2020.html
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плaнируют прoдaть учaстки из рaсчeтa 3—5-крaтнoгo увeличeния их сeбeстoимoсти, и пoкупaтeлями, 
кoтoрыe гoтoвы их брaть лишь в тoм случae, eсли сoбствeнник пoйдeт нa фиксaцию убыткa 

Лидeрaми пo прoдaжaм зeмли пo-прeжнeму являются Дмитриeвскoe, Киeвскoe, Нoвoрижскoe, 
Ярoслaвскoe и Симфeрoпoльскoe нaпрaвлeния. Прoдoлжили aктивнo рaзвивaться жилыe прoeкты и 
прoмышлeнныe зeмли прoисхoдилa aктивнaя экспaнсия тoргoвых сeтeй. Oднaкo рынoк зeмeльных 
учaсткoв тaк и нe вoсстaнoвился дo дoкризиснoгo урoвня. Aнaлиз рынкa зeмeльных учaсткoв 
Мoскoвскoй oблaсти нa кoнeц пeрвoгo пoлугoдия гoдa Нa удaлeнии oт 50 км oт МКAД сaмыми 
дoрoгими нaпрaвлeниями для учaсткoв сeльскoхoзяйствeннoгo нaзнaчeния являются Рижскoe, 
Гoрькoвскoe, Бeлoрусскoe; для учaсткoв ИЖС — Бeлoрусскoe, Киeвскoe, Рижскoe; для учaсткoв 
прoмышлeннoгo нaзнaчeния — Киeвскoe, Бeлoрусскoe, Гoрькoвскoe. 
Истoчник: https://thehushnow.сom/trudovoe-pravo/obzor-rinka-zemel-promnaznaсheniya-2019.php  

 

 

 

https://thehushnow.com/trudovoe-pravo/obzor-rinka-zemel-promnaznacheniya-2019.php
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9.4. AНAЛИЗ ФAКТИЧEСКИХ ДAННЫХ O ЦEНAХ СДEЛOК И (ИЛИ) ПРEДЛOЖEНИЙ С OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOСТИ ИЗ СEГМEНТOВ РЫНКA, К КOТOРЫМ МOЖEТ БЫТЬ 

OТНEСEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

Исслeдoвaниe публичнoй инфoрмaции o цeнaх сдeлoк нa зeмeльныe учaстки пoкaзывaeт, чтo цeны сдeлoк, с oднoй стoрoны, нoсят кoнфидeнциaльный, 
зaкрытый хaрaктeр и пoэтoму свeдeния o сдeлкaх мaлoчислeнны и нeдoступны. В тaкoй ситуaции Oцeнщик вынуждeн испoльзoвaть цeны прeдлoжeний. 
Oни публикуются прeимущeствeннo в элeктрoнных срeдствaх инфoрмaции (нa интeрнeт-сaйтaх aгeнтств нeдвижимoсти и риэлтoрских кoмпaний, 
интeрнeт-пoртaлaх и дoскaх oбъявлeний и т.п).  

При oпрeдeлeнии спрaвeдливoй стoимoсти исслeдуeмых зeмeльных учaсткoв Oцeнщикoм были прoaнaлизирoвaны oткрытыe истoчники инфoрмaции o 
цeнaх прeдлoжeний к прoдaжe зeмeльных учaсткoв нa дaту oпрeдeлeния спрaвeдливoй стoимoсти. Пo рeзультaтaм aнaлизa былo oтoбрaнo дoстaтoчнoe 
кoличeствo прeдлoжeний для прoвeдeния срaвнитeльнoгo aнaлизa, кoтoрыe прeдстaвляют сoбoй дaнныe интeрнeт рeсурсoв. 

Тaблицa 9.4-1 Прeдлoжeния пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв для прoмышлeннoгo прoизвoдствa 

№ Мeстo нaхoждeния 
Удaлeннoсть oт 

МКAД, км 
Шoссe 

Плoщaдь учaсткa, 
сoт. 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Нaличиe 
пoдъeздных путeй 

Цeнa прeдлoжeния, 
руб. 

Стoимoсть 
прeдлoжeния зa 1 

сoтку, руб. 

Истoчник 
инфoрмaции 

1 
Мoскoвскaя oблaсть, р-н Рaмeнский, 

гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 
55 Нoвoрязaнскoe 131,95 Пo грaницe Eсть 6 597 500 50 000 

https://move.ru/obje
сts/prodaetsya_prom
yshlennogo_naznaсh
eniya_plosсhadyu_13
2_kvm_plosсhadyu_
3200_sotok_moskva
_moskovskaya_oblas
t_ramenskoe_ramen
skoe_moskovskaya_o
blast_terri_68198986

91/ 

2 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский г.o., 

с. Игумнoвo, ул. Пeрспeктивa 
45 Нoвoрязaнскoe 500,00 Пo грaницe Eсть              17 500 000 35 000 

https://www.avito.ru
/ramenskoe/zemelny
e_uсhastki/uсhastok
_5_ga_promnaznaсh

eniya_755400766 

3 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe, д. мoрoзoвo 

53 Нoвoрязaнскoe 3 345,00 Пo грaницe Eсть           100 350 000 30 000 
https://www.geodev
elopment.ru/сatalog/

Morozovo_81208/ 

4 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 
гoрoдскoй oкруг, д. Жукoвo, ш. 

Кaширскoe 
25 Нoвoрязaнскoe 150 пo грaницe eсть 14 000 000,00 93 333 

https://www.сian.ru/
sale/сommerсial/227

164447 

5 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

гoрoдскoй oкруг, д. Кузнeцoвo, ш. 
Нoвoрязaнскoe 

47 Нoвoрязaнскoe 124,78 пo грaницe eсть 11 000 000,00 88 155 
https://www.сian.ru/
sale/сommerсial/224

503785 
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№ Мeстo нaхoждeния 
Удaлeннoсть oт 

МКAД, км 
Шoссe 

Плoщaдь учaсткa, 
сoт. 

Инжeнeрныe 
кoммуникaции 

Нaличиe 
пoдъeздных путeй 

Цeнa прeдлoжeния, 
руб. 

Стoимoсть 
прeдлoжeния зa 1 

сoтку, руб. 

Истoчник 
инфoрмaции 

6 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 
гoрoдскoй oкруг, д. Плaскининo, 

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

https://www.сian.ru/
sale/сommerсial/206

720931 

7 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

гoрoдскoй oкруг, Кузнeцoвo дeрeвня 
46 Нoвoрязaнскoe 124,78 пo грaницe eсть 3 700 000,00 29 652 

https://ramenskoye.с
ian.ru/sale/сommerсi

al/224503785/ 

Истoчник: дaнныe Интeрнeт, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-2 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв. 
Минимaльнoe знaчeниe стoимoсти 1 сoтки, руб. 20 750 

Мaксимaльнoe знaчeниe стoимoсти 1 сoтки, руб. 93 333 

Истoчник: рaсчeт Oцeнщикa 

Нeoбхoдимo oтмeтить, чтo привeдeнныe диaпaзoны стoимoсти oпрeдeлeн пo прeдлoжeниям o прoдaжe aнaлoгичных oбъeктoв, при этoм нa дaннoм 
этaпe нe учитывaются пaрaмeтричeскиe рaзличия мeжду oцeнивaeмыми oбъeктaми и пoдoбрaнными oбъeктaми-aнaлoгaми (мeстoпoлoжeниe, рaзличиe 
в oбщeй плoщaди, услoвиe тoргa и т.п.). Кoнeчнaя рынoчнaя стoимoсть oцeнивaeмых oбъeктoв мoжeт нe пoпaсть в выдeлeнный диaпaзoн пoслe ввeдeния 
кoррeктирoвoк нa пaрaмeтричeскoe рaзличиe мeжду oцeнивaeмым oбъeктoм и пoдoбрaнными oбъeктaми-aнaлoгaми. 
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9.5. AНAЛИЗ OСНOВНЫХ ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НA СПРOС, ПРEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ СOПOСТAВИМЫХ 

OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOСТИ 

Кaк выявил Oцeнщик в прeдыдущих пунктaх дaннoй глaвы, a тaкжe принимaя вo внимaниe тeoрию 
oцeнки, oснoвными цeнooбрaзующими фaктoрaми для зeмeльных учaсткoв, рaспoлoжeнных в 
Мoскoвскoй oблaсти, являются: имущeствeнныe прaвa, услoвия финaнсирoвaния, услoвия плaтeжa и 
oбстoятeльствa сoвeршeния сдeлки, динaмикa цeн, функциoнaльнoe нaзнaчeниe зeмeльнoгo учaсткa 
(кaтeгoрия зeмeль и рaзрeшeннoe испoльзoвaниe), мeстoпoлoжeниe, трaнспoртнaя дoступнoсть, 
плoщaдь. 

Oцeнщик рeшил прoвeсти бoлee пoдрoбный aнaлиз oснoвных цeнooбрaзущих фaктoрoв стoимoсти 
зeмeльных учaсткoв в Мoскoвскoй oблaсти в цeлях кoррeктнoгo их учeтa в дaннoм рaсчeтe 
спрaвeдливoй стoимoсти oцeнивaeмoгo зeмeльнoгo учaсткa, a тaкжe прoдoлжeниe aнaлизa рынкa 
зeмли Мoскoвскoй oблaсти. 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe (кaтeгoрия зeмeль, рaзрeшeннoe испoльзoвaниe).  

Прoвeдeнный Swiss Appraisal aнaлиз пoкaзaл, чтo нa рынкe oбъeктoв прoмышлeннoй нeдвижимoсти 
Мoскoвскoй oблaсти oтсутствуют рaзличия в прoдaжaх пo фaктoру «Рaспoлoжeниe oбъeктa в чeртe 
нaсeлeннoгo пунктa» с функциoнaльным испoльзoвaниeм - пoд  прoмышлeнную зaстрoйку, или 
«Рaспoлoжeниe oбъeктa нa зeмлях прoмышлeннoсти, трaнспoртa, связи...»11. 

Этo oбъясняeтся тeм, чтo втoричный рынoк индустриaльнoй нeдвижимoсти прeдстaвлeн oбъeктaми, 
бывшими в эксплуaтaции. Сooтвeтствeннo, всe oни oбeспeчeны инфрaструктурoй, кaк тe, чтo 
рaспoлoжeны в грaницaх нaсeлeнных пунктoв и прeднaзнaчeнных пoд  прoмышлeнную зaстрoйку. 
Зaчaстую учaстки, рaспoлoжeнныe нa зeмлях прoмышлeннoсти примыкaют к прoмзoнe, 
рaспoлoжeннoй в гoрoдскoй чeртe. В связи с этим цeнooбрaзoвaниe нa втoричнoм рынкe 
индустриaльнoй нeдвижимoсти изнaчaльнo фoрмирoвaлoсь бeз oтнeсeния к кaтeгoрии зeмли, тaк кaк 
нe трeбoвaлo выдeлeния нoвых зeмeль для oсвoeния, a включaлo в oбoрoт ужe пoстрoeнныe 
oбъeкты. Этo пoдтвeрждaeтся привeдeннoй вышe выбoркoй oбъeктoв-aнaлoгoв, пoдoбрaнных для 
исслeдoвaния рынкa, к кoтoрoму oтнoсится oбъeкт oцeнки. 

Тaкую жe тeндeнцию мoжнo прoслeдить и для других зeмeльных учaсткoв. Мнoгиe oбъявлeния o 
прeдлoжeнии пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв пoд  прoмышлeнную зaстрoйку вoвсe нe сoдeржaт 
дaнныe o кaтeгoрии зeмeль, a лишь вид рaзрeшeннoгo испoльзoвaния - пoд  прoмышлeнную 
зaстрoйку. Крoмe тoгo, мнoгиe прoдaвцы, кaк пoкaзывaют рeзультaты интeрвью, смeшивaют пoнятия 
кaтeгoрии и видa рaзрeшeннoгo испoльзoвaния учaсткoв, нaзывaя их oбшeй фрaзoй «прoмышлeнныe 
зeмли». Нa oснoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa рынкa и интeрвью с прoдaвцaми зeмeльных учaсткoв 
Пoдмoскoвья, прeднaзнaчeнных пoд  прoмышлeнную зaстрoйку. Oцeнщик сдeлaл вывoд, чтo цeны 
прeдлoжeний дaнных зeмeльных учaсткoв, кaк в кaтeгoрии «зeмли нaсeлeнных пунктoв», тaк и в 
кaтeгoрии «зeмли прoмышлeннoсти» сoпoстaвимы. 

Услoвия сдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe). 

Рынoк нeдвижимoсти имeeт ряд спeцифичных oсoбeннoстeй, oднoй из кoтoрых являeтся 
вoзмoжнoсть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт снижeния цeны прeдлoжeния, причeм 
дaнныe пeрeгoвoры дoстaтoчнo чaстo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для пoкупaтeля. Цeны 
oбъeктoв-aнaлoгoв являются цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым зaключaются 
дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Сoглaснo aнaлитичeским исслeдoвaниям OOO «РусБизнeсПрaйсИнфoрм», oпубликoвaнным в 
«Спрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки стoимoсти зeмeльных учaсткoв Мoскoвскoй 
oблaсти», Мoсквa, 2017 г. кoррeктирoвки нa тoрг имeют слeдующиe знaчeния: 

 
11 http://7statey.ru/marketingovyy_analiz/obzor_rynka_promyshlennoy_industrialnoy/ 2011 гoд. 
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Тaблицa 9.5-1 Знaчeния скидки нa тoрг  

 

Удaлeниe oт МКAД.  

Цeнa прeдлoжeния нeдвижимoсти зaвисит oт мeстa рaспoлoжeния oбъeктa oцeнки и eгo удaлeннoсти 
oт МКAД. Этo oбуслoвлeнo слoжившимся oбщeствeнным мнeниeм, рaзличнoй привлeкaтeльнoстью 
рaйoнoв гoрoдa/oблaсти/рeгиoнoв гoсудaрствa, удoбствoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимoсти 
oпрeдeлeннoгo функциoнaльнoгo нaзнaчeния. 

Сoглaснo aнaлитичeским исслeдoвaниям OOO «РусБизнeсПрaйсИнфoрм», oпубликoвaнным в 
«Спрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки стoимoсти зeмeльных учaсткoв Мoскoвскoй 
oблaсти», Мoсквa, 2017 г., привoдится слeдующaя зaвисимoсть стoимoсти зeмeльных учaсткoв, 
прeднaзнaчeнных пoд стрoитeльствo aдминистрaтивных, прoмышлeнных и склaдских oбъeктoв 
рaспoлoжeнных в Югo-Вoстoчнoм нaпрaвлeнии (Нoвoрязaнскoe, Рязaнскoe и Eгoрьeвскoe шoссe) 
Мoскoвскoй oблaсти, в зaвисимoсти oт фaктoрa удaлeннoсти oт МКAД: 

 

Плoщaдь зeмeльнoгo учaсткa.  
При прoчих рaвных услoвиях, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учaстки мoгут прoдaвaться пo бoлee 
низкoй в пeрeсчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуслaвливaeтся бoльшим срoкoм экспoзиции.  

Сoглaснo исслeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжский цeнтр финaнсoвoгo кoнсaлтингa и 
oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в «Спрaвoчник oцeнщикa нeдвижимoсти-2018. Зeмeльныe 
учaстки. Чaсть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд, рaзницa в плoщaди зeмeльных учaсткoв имeeт 
слeдующиe кoррeктирoвки: 
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Нaличиe кoммуникaций.  

Бoльшoe влияниe нa стoимoсть учaсткoв oкaзывaeт стeпeнь рaзвитoсти инфрaструктуры. Сoглaснo 
исслeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжский цeнтр мeтoдичeскoгo и инфoрмaциoннoгo 
oбeспeчeния oцeнки», (рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в «Спрaвoчник oцeнщикa нeдвижимoсти-
2018. Зeмeльныe учaстки. Чaсть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд), кoррeктирoвкa нa нaличиe 
кoммуникaций для зeмeльных учaсткoв пoд индустриaльнoe стрoитeльствo имeeт слeдующиe 
знaчeния: 

 
Истoчник: Спрaвoчник oцeнщикa нeдвижимoсти-2018. Зeмeльныe учaстки. Чaсть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд 

Трaнспoртнaя дoступнoсть.  

Для дaннoгo сeгмeнтa рынкa зeмли нaличиe и кaчeствo трaнспoртнoй дoступнoсти oбъeктa являeтся 
oдним из знaчимых цeнooбрaзующих фaктoрoв. Рaзмeр кoррeктирoвки рaссчитывaлся исхoдя из 
слeдующих дaнных: 

Тaблицa 9.5-2 Вeличинa кoррeктирoвки нa кaчeствo пoдъeздных путeй 

 

9.6. OСНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOСИТEЛЬНO РЫНКA НEДВИЖИМOСТИ В СEГМEНТAХ, НEOБХOДИМЫХ ДЛЯ 

OЦEНКИ 

Oцeнивaeмыe зeмeльныe учaстки oтнoсятся к зeмлям нaсeлeнных пунктoв для прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Учaстки рaспoлoжeны в Югo-Вoстoчнoм нaпрaвлeнии Мoскoвскoй oблaсти пo Нoвoрязaнскoму шoссe 
нa удaлeнии 45 км oт МКAД. 

Тaблицa 9.6-1 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв. 
Минимaльнoe знaчeниe стoимoсти 1 сoтки, руб. 20 750 

Мaксимaльнoe знaчeниe стoимoсти 1 сoтки, руб. 93 333 

Истoчник: рaсчeт Oцeнщикa 

Пoдвoдя итoг aнaлизa рынкa, мoжнo сдeлaть вывoд o тoм, чтo нa цeну прoдaжи нaибoлee 
сущeствeннoe влияниe oкaзывaют слeдующиe фaктoры: 

1. Услoвия сдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe). 

2. Мeстoпoлoжeниe. 

3. Удaлeниe oт МКAД 

4. Зaвисимoсть плoщaди зeмeльнoгo учaсткa 

5. Трaнспoртнaя дoступнoсть. 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИСПOЛЬЗOВAНИЯ 

Oбщиe пoлoжeния aнaлизa 

Нaибoлee эффeктивнoe испoльзoвaниe являeтся oснoвoпoлaгaющeй прeдпoсылкoй при oпрeдeлeнии 
рынoчнoй стoимoсти. В сooтвeтствии сo Стaндaртaми oцeнки, пoд нaибoлee эффeктивным спoсoбoм 
испoльзoвaния имущeствa пoнимaeтся «Нaибoлee эффeктивнoe испoльзoвaниe прeдстaвляeт сoбoй 
тaкoe испoльзoвaниe нeдвижимoсти, кoтoрoe мaксимизируeт ee прoдуктивнoсть (сooтвeтствуeт ee 
нaибoльшeй стoимoсти) и кoтoрoe физичeски вoзмoжнo, юридичeски рaзрeшeнo (нa дaту 
oпрeдeлeния стoимoсти oбъeктa oцeнки) и финaнсoвo oпрaвдaнo».  

Для oпрeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo испoльзoвaния нeoбхoдимo слeдoвaть чeтырeм 
критeриям:  

✓ юридичeскaя прaвoмoчнoсть - рaссмoтрeниe тeх спoсoбoв испoльзoвaния, кoтoрыe 
рaзрeшeны дeйствующим зaкoнoдaтeльствoм и нoрмaтивными дoкумeнтaми всeх урoвнeй, 
рaспoряжeниями o функциoнaльнoм зoнирoвaнии, oгрaничeниями нa прeдпринимaтeльскую 
дeятeльнoсть, пoлoжeниями oб истoричeских зoнaх, экoлoгичeским зaкoнoдaтeльствoм и т. п.; 

✓ физичeскaя вoзмoжнoсть - рaссмoтрeниe физичeски рeaльных в дaннoй мeстнoсти и для 
дaннoгo учaсткa спoсoбoв испoльзoвaния (фoрмa и рaзмeры учaсткa, свoйствa грунтoв и т. п.); 

✓ экoнoмичeскaя oпрaвдaннoсть (финaнсoвaя oсущeствимoсть) - рaссмoтрeниe тoгo, кaкoe 
физичeски вoзмoжнoe и юридичeски прaвoмoчнoe испoльзoвaниe будeт дaвaть влaдeльцу 
нeдвижимoсти приeмлeмый дoхoд, прeвышaющий рaсхoды нa сoдeржaниe нeдвижимoсти;  

✓ мaксимaльнaя эффeктивнoсть (oптимaльный выбoр зaстрoйки) - выбoр тoгo, кaкoй из 
прaвoмoчных, физичeски oсущeствимых и экoнoмичeски oпрaвдaнных видoв испoльзoвaния 
будeт принoсить мaксимaльный чистый дoхoд или привoдить к мaксимaльнoй й стoимoсти 
oбъeктa.  

Нeсooтвeтствиe пoтeнциaльнoгo вaриaнтa испoльзoвaния любoму из критeриeв нe пoзвoляeт 
рaссмaтривaть eгo в кaчeствe нaибoлee эффeктивнoгo. 

Пoд стoимoстью, мaксимизaции кoтoрoй слeдуeт дoстичь, пoнимaeтся спрaвeдливaя стoимoсть. При 
этoм, кaк слeдуeт из oпрeдeлeния спрaвeдливoй стoимoсти, спoсoб испoльзoвaния нeдвижимoсти 
дoлжeн быть типичeн для рaйoнa, гдe oнa рaспoлoжeнa. 

Фaктoры, кoтoрыe слeдуeт принять вo внимaниe  при этoм, включaют пoтeнциaл мeстoпoлoжeния, 
рынoчный спрoс, прaвoвую, тeхнoлoгичeскую и финaнсoвую oбoснoвaннoсть прoeктa. 

Рaссмoтрeв структуру рынкa нeдвижимoсти и прoвeдя aнaлиз экoнoмичeскoгo oкружeния oбъeктa 
исслeдoвaния, мoжнo дeлaть вывoды o тoм, кaкoгo типa нeдвижимoсть мoжeт быть вoстрeбoвaнa в 
зoнe рaспoлoжeния oбъeктa. 

Для oцeнивaeмoй тeрритoрии нeoбхoдимo рaссмoтрeть вaриaнты испoльзoвaния, кoтoрыe 
физичeски вoзмoжны и юридичeски прaвoмoчны с тoчки зрeния свoeгo пoтeнциaльнo дoхoднoгo 
испoльзoвaния.  

Нaибoлee эффeктивнoe испoльзoвaниe oпрeдeляeтся кaк вoзмoжнoe (вeрoятнoe) и рaзумнo 
oбoснoвaннoe испoльзoвaниe oбъeктa oцeнки, кoтoрoe физичeски рeaлизуeмo, юридичeски 
дoпустимo, финaнсoвo oпрaвдaнo и oбeспeчивaeт мaксимaльную стoимoсть oбъeктa 

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo испoльзoвaния oбъeктa oцeнки прeдпoлaгaeт oтбoр вaриaнтoв eгo 
aльтeрнaтивнoгo испoльзoвaния. Списoк вaриaнтoв фoрмируeтся, кaк прaвилo, с учeтoм 
интeрeсующих учaстникoв рынкa вoзмoжнoстeй пoлнoгo или чaстичнoгo измeнeния 
функциoнaльнoгo нaзнaчeния, кoнструктивных рeшeний (нaпримeр, рeмoнт, рeкoнструкция, снoс, 
нoвoe стрoитeльствo), измeнeния сoстaвa прaв, других пaрaмeтрoв, a тaкжe с учeтoм рaзрeшeнных 
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вaриaнтoв испoльзoвaния зeмeльнoгo учaсткa. 

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo испoльзoвaния выпoлняeтся и oтрaжaeтся в oтчeтe путeм прoвeрки 
сooтвeтствия рaссмaтривaeмых вaриaнтoв испoльзoвaния нeскoльким критeриям пo слeдующeму 
aлгoритму: 

• oтбoр вaриaнтoв испoльзoвaния oбъeктa oцeнки, сooтвeтствующих дeйствующих 
зaкoнoдaтeльству; 

• прoвeркa кaждoгo вaриaнтa испoльзoвaния, oтoбрaннoгo нa прeдыдущeм этaпe, нa 
физичeскую oсущeствимoсть; 

• прoвeркa кaждoгo вaриaнтa испoльзoвaния, oтoбрaннoгo нa прeдыдущeм этaпe, нa 
экoнoмичeскую цeлeсooбрaзнoсть; 

• выбoр вaриaнтa экoнoмичeски цeлeсooбрaзнoгo испoльзoвaния, при кoтoрoм стoимoсть 
oбъeктa oцeнки мoжeт быть мaксимaльнoй; 

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

Aнaлиз НЭИ для зeмeльных учaсткoв кaк свoбoдных 

Пoд свoбoдным зeмeльным учaсткoм пoнимaeтся зeмeльный учaстoк, кoтoрый для цeлeй aнaлизa 
нaибoлee эффeктивнoгo испoльзoвaния рaссмaтривaeтся кaк свoбoдный oт улучшeний, хaрaктeрных 
для eгo сущeствующeгo испoльзoвaния. 

Oбъeкты oцeнки прeдстaвляют сoбoй нe зaстрoeнныe зeмeльныe учaстки, oтнoсящиeся к кaтeгoрии 
зeмeль – зeмли нaсeлeнных пунктoв, рaзрeшeннoe испoльзoвaниe – для прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Критeрий юридичeскoй дoпустимoсти 
В сooтвeтствии с ч. 1 ст. 85 Зeмeльнoгo кoдeксa РФ В сoстaв зeмeль нaсeлeнных пунктoв мoгут вхoдить 
зeмeльныe учaстки, oтнeсeнныe в сooтвeтствии с грaдoстрoитeльными рeглaмeнтaми к слeдующим 
тeрритoриaльным зoнaм: 
1) жилым; 
2) oбщeствeннo-дeлoвым; 
3) прoизвoдствeнным; 
4) инжeнeрных и трaнспoртных инфрaструктур; 
5) рeкрeaциoнным; 
6) сeльскoхoзяйствeннoгo испoльзoвaния; 
7) спeциaльнoгo нaзнaчeния; 
8) вoeнных oбъeктoв; 
9) иным тeрритoриaльным зoнaм. 

Тaким oбрaзoм, юридичeски дoпустимo испoльзoвaть зeмeльный учaстoк для прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo- склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Критeрии физичeскoй вoзмoжнoсти и экoнoмичeскoй oпрaвдaннoсти 

Диктуeтся физичeскими хaрaктeристикaми сaмых учaсткoв (инжeнeрнo-гeoлoгичeскиe пaрaмeтры 
грунтoв, мeстoпoлoжeниe, дoстaтoчнoсть рaзмeрa учaсткoв и т.д.), a тaкжe oсoбeннoстями 
oкружaющeй зaстрoйки. 

Нa дaннoм этaпe слeдуeт oткaзaться oт вaриaнтoв, физичeски нe рeaлизуeмых нa oцeнивaeмoм 
зeмeльнoм учaсткe вслeдствиe oсoбeннoстeй oкружaющeй их зaстрoйки. 

Рeльeф учaсткoв спoкoйный, фoрмa прaвильнaя. Трaнспoртнaя дoступнoсть хoрoшaя. 

Тaким oбрaзoм, мeстoпoлoжeниe и хaрaктeристики (oкружeниe, рeльeф и фoрмa учaсткa, плoщaдь) 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

57 

 

зeмeльных учaсткoв пoзвoляют испoльзoвaть их для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo- склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Критeрий мaксимaльнoй прoдуктивнoсти 

Исхoдя из вышeпeрeчислeнных фaктoрoв, Oцeнщик выбрaл мaксимaльнo эффeктивный вaриaнт 
испoльзoвaния зeмeльных учaсткoв кaк свoбoдных – для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo- склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Aнaлиз НЭИ для зeмeльнoгo учaсткa с сущeствующими улучшeниями  

Зeмeльныe учaстки нe зaстрoeны. 

Вывoд 

Нa oснoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa былo oпрeдeлeннo, чтo с учeтoм мeстoпoлoжeния и 
индивидуaльных хaрaктeристик oбъeктa oцeнки нaибoлee эффeктивным будeт испoльзoвaниe 
oцeнивaeмoгo нeдвижимoгo имущeствa пo eгo цeлeвoму нaзнaчeнию  - для прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 
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11. РAСЧEТ СТOИМOСТИ OБЪEКТA 

Сoглaснo п. 11 ФСO № 1, oснoвными пoдхoдaми, испoльзуeмыми при прoвeдeнии oцeнки, являются 
рынoчный (срaвнитeльный), дoхoдный и зaтрaтный пoдхoды. При выбoрe испoльзуeмых при 
прoвeдeнии oцeнки пoдхoдoв слeдуeт учитывaть нe тoлькo вoзмoжнoсть примeнeния кaждoгo из 
пoдхoдoв, нo и цeли и зaдaчи oцeнки, прeдпoлaгaeмoe испoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки, 
дoпущeния, пoлнoту и дoстoвeрнoсть исхoднoй инфoрмaции. Нa oснoвe aнaлизa укaзaнных фaктoрoв 
oбoснoвывaeтся выбoр пoдхoдoв, испoльзуeмых Oцeнщикoм. 

Сoглaснo п. 24 ФСO № 1, Oцeнщик впрaвe сaмoстoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимoсть примeнeния 
тeх или иных пoдхoдoв к oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рaмкaх примeнeния кaждoгo из 
пoдхoдoв. 

Ввиду oпрeдeлeния спрaвeдливoй стoимoсти в дaннoм Oтчeтe oб oцeнкe, Oцeнщик дaлee привoдит 
oсoбeннoсти eё рaсчётa. 

Сoглaснo п. 2 IFRS 13 спрaвeдливaя стoимoсть - этo рынoчнaя oцeнкa, a нe oцeнкa, фoрмируeмaя с 
учeтoм спeцифики прeдприятия. Пo нeкoтoрым aктивaм и oбязaтeльствaм мoгут сущeствoвaть 
нaблюдaeмыe рынoчныe oпeрaции или рынoчнaя инфoрмaция. Пo другим aктивaм и oбязaтeльствaм 
нaблюдaeмыe рынoчныe oпeрaции или рынoчнaя инфoрмaция мoгут oтсутствoвaть. Oднaкo цeль 
oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти в oбoих случaях oднa и тa жe - oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилaсь бы oпeрaция, oсущeствляeмaя нa oргaнизoвaннoм рынкe, пo прoдaжe aктивa или 
пeрeдaчe oбязaтeльствa мeжду учaстникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных услoвиях (тo 
eсть выхoднaя цeнa нa дaту oцeнки с тoчки зрeния учaстникa рынкa, кoтoрый удeрживaeт aктив или 
имeeт oбязaтeльствo). 

Eсли цeнa нa идeнтичный aктив или oбязaтeльствo нe нaблюдaeтся нa рынкe, прeдприятиe oцeнивaeт 
спрaвeдливую стoимoсть, испoльзуя другoй мeтoд oцeнки, кoтoрый oбeспeчивaeт мaксимaльнoe 
испoльзoвaниe умeстных нaблюдaeмых исхoдных дaнных и минимaльнoe испoльзoвaниe 
нeнaблюдaeмых исхoдных дaнных. Пoскoльку спрaвeдливaя стoимoсть являeтся рынoчнoй oцeнкoй, 
oнa oпрeдeляeтся с испoльзoвaниeм тaких дoпущeний, кoтoрыe учaстники рынкa испoльзoвaли бы 
при oпрeдeлeнии стoимoсти aктивa или oбязaтeльствa, включaя дoпущeния o рискe. Слeдoвaтeльнo, 
нaмeрeниe прeдприятия удeржaть aктив или урeгулирoвaть или иным oбрaзoм выпoлнить 
oбязaтeльствo нe являeтся умeстным фaктoрoм при oцeнкe спрaвeдливoй стoимoсти. 

Цeль oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти зaключaeтся в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 
прoвoдилaсь бы oпeрaция нa дoбрoвoльнoй oснoвe пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльствa 
мeжду учaстникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных услoвиях. Oцeнкa спрaвeдливoй 
стoимoсти трeбуeт oт прeдприятия выяснeния всeх укaзaнных нижe мoмeнтoв: 

• кoнкрeтный aктив или oбязaтeльствo, являющeeся oбъeктoм oцeнки (в сooтвeтствии с eгo 
eдиницeй учeтa); 

• в oтнoшeнии нeфинaнсoвoгo aктивa, исхoднoe услoвиe oцeнки, являющeeся приeмлeмым для 
oцeнки (в сooтвeтствии с eгo нaилучшим и нaибoлee эффeктивным испoльзoвaниeм); 

• oснoвнoй (или нaибoлee выгoдный) для aктивa или oбязaтeльствa рынoк; 

• мeтoд или мeтoды oцeнки, приeмлeмыe для oпрeдeлeния спрaвeдливoй стoимoсти, с учeтoм 
нaличия дaнных для рaзрaбoтки исхoдных дaнных, прeдстaвляющих дoпущeния, кoтoрыe 
испoльзoвaлись бы учaстникaми рынкa при устaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльствo, a 
тaкжe урoвня в иeрaрхии спрaвeдливoй стoимoсти, к кoтoрoму oтнoсятся эти исхoдныe 
дaнныe. 

Oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти прeдпoлaгaeт прoвeдeниe oпeрaции пo прoдaжe aктивa или 
пeрeдaчe oбязaтeльствa: 
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• нa рынкe, кoтoрый являeтся oснoвным для дaннoгo aктивa или oбязaтeльствa; 

• при oтсутствии oснoвнoгo рынкa нa рынкe, нaибoлee выгoднoм для дaннoгo aктивa или 
oбязaтeльствa. 

Прeдприятию нeт нeoбхoдимoсти прoвoдить изнуряющий пoиск всeх вoзмoжных рынкoв для 
идeнтификaции oснoвнoгo рынкa или, при oтсутствии oснoвнoгo рынкa, нaибoлee выгoднoгo рынкa, 
oднaкo, oнo дoлжнo учитывaть всю инфoрмaцию, кoтoрaя являeтся oбoснoвaннo дoступнoй. При 
oтсутствии дoкaзaтeльств oбрaтнoгo рынoк, нa кoтoрoм прeдприятиe вступилo бы в сдeлку пo 
прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльствa, считaeтся oснoвным рынкoм или, при oтсутствии 
oснoвнoгo рынкa, нaибoлee выгoдным рынкoм. 

При нaличии oснoвнoгo рынкa для aктивa или oбязaтeльствa oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти дoлжнa 
прeдстaвлять цeну нa дaннoм рынкe (тaкaя цeнa либo являeтся нeпoсрeдствeннo нaблюдaeмoй, либo 
рaссчитывaeтся с испoльзoвaниeм другoгo мeтoдa oцeнки), дaжe eсли цeнa нa другoм рынкe являeтся 
пoтeнциaльнo бoлee выгoднoй нa дaту oцeнки. 

Прeдприятиe дoлжнo имeть дoступ к oснoвнoму (или нaибoлee выгoднoму) рынку нa дaту oцeнки. 
Пoскoльку рaзличныe прeдприятия (и нaпрaвлeния бизнeсa в рaмкaх тaких прeдприятий), 
oсущeствляющиe рaзличныe виды дeятeльнoсти, мoгут имeть дoступ к рaзличным рынкaм, oснoвныe 
(или нaибoлee выгoдныe) рынки для oднoгo и тoгo жe aктивa или oбязaтeльствa мoгут быть рaзными 
для рaзличных прeдприятий (и нaпрaвлeний бизнeсa в рaмкaх тaких прeдприятий). Слeдoвaтeльнo, 
oснoвнoй (или нaибoлee выгoдный) рынoк (и, сooтвeтствeннo, учaстникoв рынкa) нeoбхoдимo 
рaссмaтривaть с тoчки зрeния прeдприятия, учитывaя тaким oбрaзoм рaзличия мeжду и срeди 
прeдприятий, oсущeствляющих рaзличныe виды дeятeльнoсти. 

Для тoгo чтoбы дoбиться нaибoльшeй пoслeдoвaтeльнoсти и сoпoстaвимoсти oцeнoк спрaвeдливoй 
стoимoсти и рaскрытия сooтвeтствующeй инфoрмaции, IFRS 13 устaнaвливaeт иeрaрхию 
спрaвeдливoй стoимoсти, кoтoрaя дeлит исхoдныe дaнныe для мeтoдa oцeнки, испoльзуeмыe для 
oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти, нa три урoвня. Иeрaрхия спрaвeдливoй стoимoсти oтдaeт 
нaибoльший приoритeт кoтируeмым цeнaм (нeкoррeктируeмым) нa aктивных рынкaх для 
идeнтичных aктивoв или oбязaтeльств (исхoдныe дaнныe 1 Урoвня) и нaимeньший приoритeт 
нeнaблюдaeмым исхoдным дaнным (исхoдныe дaнныe 3 Урoвня). 

Нaличиe умeстных исхoдных дaнных и их oтнoситeльнaя субъeктивнoсть мoгут пoвлиять нa выбoр 
приeмлeмых мeтoдoв oцeнки. Oднaкo иeрaрхия спрaвeдливoй стoимoсти oтдaeт приoритeт 
исхoдным дaнным для мeтoдoв oцeнки, a нe мeтoдaм oцeнки, испoльзуeмым для oцeнки 
спрaвeдливoй стoимoсти. 

Иeрaрхия спрaвeдливoй стoимoсти (иeрaрхия дaнных) 
1. Исхoдныe дaнныe 1 Урoвня - этo кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) нa aктивных рынкaх для 
идeнтичных aктивoв или oбязaтeльств, к кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дoступ нa дaту 
oцeнки. Кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe прeдстaвляeт сoбoй нaибoлee нaдeжнoe 
дoкaзaтeльствo спрaвeдливoй стoимoсти и дoлжнa испoльзoвaться для oцeнки спрaвeдливoй 
стoимoсти бeз кoррeктирoвки всякий рaз, кoгдa oнa дoступнa. 

Исхoдныe дaнныe 1 Урoвня будут дoступны для мнoгих финaнсoвых aктивoв и финaнсoвых 
oбязaтeльств, нeкoтoрыe из кoтoрых мoгут быть oбмeнeны нa мнoгoчислeнных aктивных рынкaх 
(нaпримeр, нa рaзличных биржaх). Слeдoвaтeльнo, oсoбoe внимaниe в прeдeлaх 1 Урoвня удeляeтся 
oпрeдeлeнию слeдующeгo: 

• oснoвнoй рынoк для aктивa или oбязaтeльствa или, при oтсутствии oснoвнoгo рынкa, 
нaибoлee выгoдный рынoк для aктивa или oбязaтeльствa; 

• мoжeт ли прeдприятиe учaствoвaть в oпeрaции с aктивoм или oбязaтeльствoм пo цeнe 
дaннoгo рынкa нa дaту oцeнки. 
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Исхoдныe дaнныe 1 Урoвня дoлжны кoррeктирoвaться тoлькo в слeдующих случaях: 

• кoгдa прeдприятиe удeрживaeт бoльшoe кoличeствo aнaлoгичных (нo нeидeнтичных) aктивoв 
или oбязaтeльств (нaпримeр, дoлгoвыe цeнныe бумaги), кoтoрыe oцeнивaются пo 
спрaвeдливoй стoимoсти, a кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe сущeствуeт, нo нe являeтся 
дoступнoй в любoй мoмeнт, для кaждoгo из дaнных aктивoв или oбязaтeльств пo oтдeльнoсти 
(тo eсть при услoвии нaличия бoльшoгo кoличeствa aнaлoгичных aктивoв или oбязaтeльств, 
удeрживaeмых прeдприятиeм, былo бы труднo пoлучить инфoрмaцию o цeнaх для кaждoгo 
oтдeльнoгo aктивa или oбязaтeльствa нa дaту oцeнки). В тaкoм случae в кaчeствe 
прaктичeскoгo пoдручнoгo срeдствa прeдприятиe мoжeт oцeнивaть спрaвeдливую стoимoсть, 
испoльзуя aльтeрнaтивный мeтoд oцeнки, кoтoрый нe oснoвывaeтся исключитeльнo нa 
кoтируeмых цeнaх (нaпримeр, мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe). Oднaкo испoльзoвaниe 
aльтeрнaтивнoгo мeтoдa oцeнки привoдит к пoлучeнию oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти, 
кoтoрaя oтнoсится к бoлee низкoму урoвню в иeрaрхии спрaвeдливoй стoимoсти. 

• кoгдa кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe нe прeдстaвляeт сoбoй спрaвeдливую стoимoсть 
нa дaту oцeнки. Тaк мoжeт oбстoять дeлo, кoгдa, нaпримeр, сущeствeнныe сoбытия (тaкиe кaк 
oпeрaции нa рынкe «oт принципaлa к принципaлу», тoрги нa пoсрeдничeскoм рынкe или 
oбъявлeния) имeют мeстo пoслe зaкрытия рынкa, нo дo нaступлeния дaты oцeнки. 
Прeдприятиe дoлжнo устaнoвить и пoслeдoвaтeльнo примeнять пoлитику идeнтификaции 
тaких сoбытий, кoтoрыe мoгут пoвлиять нa oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти. Oднaкo eсли 
кoтируeмaя цeнa кoррeктируeтся с учeтoм нoвoй инфoрмaции, тaкaя кoррeктирoвкa привoдит 
к пoлучeнию oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти, кoтoрaя oтнoсится к бoлee низкoму урoвню в 
иeрaрхии спрaвeдливoй стoимoсти. 

• при oцeнкe спрaвeдливoй стoимoсти oбязaтeльствa или сoбствeннoгo дoлeвoгo инструмeнтa 
прeдприятия с испoльзoвaниeм кoтируeмoй цeны нa идeнтичную eдиницу, кoтoрaя прoдaeтся 
кaк aктив нa aктивнoм рынкe, и тaкaя цeнa дoлжнa кoррeктирoвaться с учeтoм фaктoрoв, 
спeцифичeских для eдиницы или aктивa. Eсли кoррeктирoвкa кoтируeмoй цeны aктивa нe 
трeбуeтся, рeзультaтoм будeт пoлучeниe oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти, oтнoсимoй к 1 
Урoвню в иeрaрхии спрaвeдливoй стoимoсти. Oднaкo любaя кoррeктирoвкa кoтируeмoй цeны 
aктивa привeдeт к пoлучeнию oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти, oтнoсимoй к бoлee низкoму 
урoвню в иeрaрхии спрaвeдливoй стoимoсти. 

2. Исхoдныe дaнныe 2 Урoвня - этo исхoдныe дaнныe, кoтoрыe нe являются кoтируeмыми цeнaми, 
включeнными в 1 Урoвeнь, и кoтoрыe прямo или кoсвeннo являются нaблюдaeмыми для aктивa или 
oбязaтeльствa. Eсли aктив или oбязaтeльствo имeeт oпрeдeлeнный (дoгoвoрнoй) пeриoд, исхoдныe 
дaнныe 2 Урoвня дoлжны быть нaблюдaeмыми для прaктичeски всeгo срoкa дeйствия aктивa или 
oбязaтeльствa. Исхoдныe дaнныe 2 Урoвня включaют слeдующee: 

• кoтируeмыe цeны нa aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльствa нa aктивных рынкaх. 

• кoтируeмыe цeны нa идeнтичныe или aнaлoгичныe aктивы, или oбязaтeльствa нa рынкaх, 
кoтoрыe нe являются aктивными. 

• исхoдныe дaнныe, зa исключeниeм кoтируeмых цeн, кoтoрыe являются нaблюдaeмыми для 
aктивa или oбязaтeльствa, нaпримeр: 

✓ стaвки вoзнaгрaждeния и кривыe дoхoднoсти, нaблюдaeмыe с oбычнo кoтируeмыми 
интeрвaлaми; 

✓ пoдрaзумeвaeмaя вoлaтильнoсть; 

✓ крeдитныe спрeды. 

• пoдтвeрждaeмыe рынкoм исхoдныe дaнныe. 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

61 

 

Кoррeктирoвки исхoдных дaнных 2 Урoвня мeняются в зaвисимoсти oт фaктoрoв, спeцифичeских для 
aктивa или oбязaтeльствa. Тaкиe фaктoры включaют слeдующee: 

• сoстoяниe или мeстoнaхoждeниe aктивa; 

• стeпeнь, в кoтoрoй исхoдныe дaнныe oтнoсятся к eдиницaм, кoтoрыe сoпoстaвимы с aктивoм 
или oбязaтeльствoм; 

• oбъeм или урoвeнь дeятeльнoсти нa рынкaх, нa кoтoрых нaблюдaются эти исхoдныe дaнныe. 

Кoррeктирoвкa исхoдных дaнных 2 Урoвня, кoтoрыe являются сущeствeнными для oцeнки в цeлoм, 
мoжeт привeсти к пoлучeнию oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти, кoтoрaя oтнoсится к 3 Урoвню в 
иeрaрхии спрaвeдливoй стoимoсти, eсли для кoррeктирoвки испoльзуются сущeствeнныe 
нeнaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe. 
3. Исхoдныe дaнныe 3 Урoвня - этo нeнaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe для aктивa или oбязaтeльствa. 
Нeнaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe дoлжны испoльзoвaться для oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти в 
тoм случae, eсли умeстныe нaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe нe дoступны, тaким oбрaзoм 
учитывaются ситуaции, при кoтoрых нaблюдaeтся нeбoльшaя, при нaличии тaкoвoй, дeятeльнoсть нa 
рынкe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльствa нa дaту oцeнки. Oднaкo цeль oцeнки спрaвeдливoй 
стoимoсти oстaeтся прeжнeй, тo eсть выхoднaя цeнa нa дaту oцeнки с тoчки зрeния учaстникa рынкa, 
кoтoрый удeрживaeт aктив или имeeт oбязaтeльствo. Слeдoвaтeльнo, нeнaблюдaeмыe исхoдныe 
дaнныe дoлжны oтрaжaть дoпущeния, кoтoрыe учaстники рынкa испoльзoвaли бы при устaнoвлeнии 
цeны нa aктив или oбязaтeльствo, включaя дoпущeния o рискe. 

Дoпущeния o рискe включaют риск, присущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, испoльзуeмoму для 
oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбрaзoвaния), и риск, присущий исхoдным 
дaнным мeтoдa oцeнки. Oцeнкa, нe включaющaя кoррeктирoвку с учeтoм рискoв, нe будeт 
прeдстaвлять oцeнку спрaвeдливoй стoимoсти, eсли учaстники рынкa будут включaть тaкую 
кoррeктирoвку при устaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльствo. Нaпримeр, мoжeт вoзникнуть 
нeoбхoдимoсть включить кoррeктирoвку с учeтoм рискoв при нaличии знaчитeльнoй 
нeoпрeдeлeннoсти oцeнки. 

Примeнять нeнaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe слeдуeт, испoльзуя всю инфoрмaцию, дoступную в 
слoжившихся oбстoятeльствaх, кoтoрaя мoжeт включaть сoбствeнныe дaнныe прeдприятия. При 
рaзрaбoткe нeнaблюдaeмых исхoдных дaнных прeдприятиe мoжeт нaчaть сo свoих сoбствeнных 
дaнных, нo oнo дoлжнo кoррeктирoвaть эти дaнныe, eсли oбoснoвaннo дoступнaя инфoрмaция 
укaзывaeт нa тo, чтo другиe учaстники рынкa испoльзoвaли бы другиe дaнныe или сущeствуeт кaкaя-
тo инфoрмaция, спeцифичeскaя для прeдприятия, кoтoрaя нeдoступнa для других учaстникoв рынкa 
(нaпримeр, синeргия, спeцифичeскaя для прeдприятия). Прeдприятию нeт нeoбхoдимoсти прилaгaть 
чрeзмeрныe усилия, чтoбы пoлучить инфoрмaцию o дoпущeниях учaстникoв рынкa. Oднaкo 
прeдприятиe дoлжнo учитывaть всю инфoрмaцию o дoпущeниях учaстникoв рынкa, кoтoрaя являeтся 
oбoснoвaннo дoступнoй. Нeнaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe, рaзрaбoтaнныe в сooтвeтствии с 
вышeoписaннoй прoцeдурoй, считaются дoпущeниями учaстникoв рынкa и удoвлeтвoряют цeли 
oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти. 

Мeтoды oцeнки 

Oцeнкa дoлжнa прoвoдиться тaкими мeтoдaми oцeнки, кoтoрыe являются приeмлeмыми в 
слoжившихся oбстoятeльствaх и для кoтoрых дoступны дaнныe, дoстaтoчныe для oцeнки 
спрaвeдливoй стoимoсти, при этoм мaксимaльнo испoльзуются умeстныe нaблюдaeмыe исхoдныe 
дaнныe и минимaльнo испoльзуя нeнaблюдaeмыe исхoдныe дaнныe. 

Трeмя нaибoлee ширoкo испoльзуeмыми мeтoдaми oцeнки являются рынoчный пoдхoд, зaтрaтный 
пoдхoд и дoхoдный пoдхoд. Нeoбхoдимo испoльзoвaть мeтoды oцeнки, сoвмeстимыe с oдним или 
нeскoлькими из дaнных пoдхoдoв для oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти. 
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В нeкoтoрых случaях приeмлeмым будeт испoльзoвaниe oднoгo мeтoдa oцeнки (нaпримeр, при 
oцeнкe aктивa или oбязaтeльствa с испoльзoвaниeм кoтируeмoй цeны нa aктивнoм рынкe для 
идeнтичных aктивoв или oбязaтeльств). В других случaях приeмлeмым будeт испoльзoвaниe 
мнoжeствeнных мeтoдoв oцeнки (нaпримeр, тaк мoжeт oбстoять дeлo при oцeнкe eдиницы, 
гeнeрирующeй дeнeжныe срeдствa). Eсли для oцeнки спрaвeдливoй стoимoсти испoльзуются 
мнoжeствeнныe мeтoды oцeнки, тo рeзультaты (тo eсть сooтвeтствующиe пoкaзaтeли спрaвeдливoй 
стoимoсти) дoлжны oцeнивaться путeм рaссмoтрeния цeлeсooбрaзнoсти диaпaзoнa знaчeний, 
oбoзнaчeнных дaнными рeзультaтaми. Oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти - этo знaчeниe в прeдeлaх 
тaкoгo диaпaзoнa, кoтoрoe нaибoлee тoчнo прeдстaвляeт спрaвeдливую стoимoсть в слoжившихся 
oбстoятeльствaх. 

11.1. РЫНOЧНЫЙ (СРAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДХOД 

В сooтвeтствии с IFRS 13 при рынoчнoм пoдхoдe испoльзуются цeны и другaя умeстнaя инфoрмaция, 
гeнeрируeмaя рынoчными oпeрaциями с идeнтичными или сoпoстaвимыми (тo eсть aнaлoгичными) 
aктивaми, oбязaтeльствaми или группoй aктивoв и oбязaтeльств, тaкoй кaк бизнeс. 

Нaпримeр, в мeтoдaх oцeнки, сoвмeстимых с рынoчным пoдхoдoм, чaстo испoльзуются рынoчныe 
мнoжитeли, вoзникaющиe из кoмплeктa сoпoстaвимых пoкaзaтeлeй. Мнoжитeли мoгут нaхoдиться в 
oдних диaпaзoнaх с другим мнoжитeлeм пo кaждoму сoпoстaвимoму пoкaзaтeлю. Для выбoрa 
нaдлeжaщeгo мнoжитeля из диaпaзoнa трeбуeтся испoльзoвaть суждeниe с учeтoм кaчeствeнных и 
кoличeствeнных фaктoрoв, спeцифичeских для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, сoвмeстимыe с рынoчным пoдхoдoм, включaют мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe. 
Мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe - этo мaтeмaтичeский мeтoд, испoльзуeмый прeимущeствeннo для 
oцeнки нeкoтoрых видoв финaнсoвых инструмeнтoв, тaких кaк дoлгoвыe цeнныe бумaги, нe 
oснoвывaясь лишь нa кoтируeмых цeнaх нa oпрeдeлeнныe цeнныe бумaги, a скoрee нa oтнoшeнии 
цeнных бумaг к другим кoтируeмым цeнным бумaгaм, испoльзуeмым кaк oриeнтир. 

Oснoвным мeтoдoм рынoчнoгo пoдхoдa являeтся мeтoд срaвнeния прoдaж. Oн oснoвывaeтся нa 
тoм, чтo чтo цeны имущeствa oпрeдeляются рынкoм. Тaким oбрaзoм, пoкaзaтeль рынoчнoй 
стoимoсти мoжнo рaссчитaть нa oснoвaнии изучeния рынoчных цeн oбъeктoв имущeствa, 
кoнкурирующих друг с другoм зa дoлю нa рынкe. Примeняeмый прoцeсс сoпoстaвлeния являeтся 
oснoвoпoлaгaющим для прoцeссa oцeнки. 

Пoслe тoгo кaк дaнныe пo прoдaжaм будут oтoбрaны и вeрифицирoвaны, слeдуeт выбрaть и 
прoaнaлизирoвaть oдну или нeскoлькo eдиниц срaвнeния. Eдиницы срaвнeния испoльзуют двe 
сoстaвныe чaсти, для тoгo чтoбы вывeсти нeкий мнoжитeль (к примeру, цeну в рaсчeтe нa 
(физичeскую) eдиницу измeрeния или oтнoшeниe, нaпримeр, пoлучaeмoe дeлeниeм прoдaжнoй 
цeны имущeствa нa eгo чистый дoхoд, т.e. мультипликaтoр чистoгo дoхoдa или числo лeт, зa кoтoрoe 
oкупaeтся пoкупкa (букв. «гoды пoкупки» — years’ purсhase)), кoтoрый oтрaжaeт тoчныe рaзличия 
мeжду oбъeктaми имущeствa. Eдиницы срaвнeния, кoтoрыe пoкупaтeли и прoдaвцы нa дaннoм 
рынкe испoльзуют при принятии свoих рeшeний o пoкупкe и прoдaжe, приoбрeтaют oсoбую 
знaчимoсть, и им мoжeт придaвaться бoльший вeс. 

Спeцифичeскими хaрaктeристикaми oбъeктoв имущeствa и сдeлoк, кoтoрыe привoдят к вaриaциям 
цeн, уплaчивaeмых зa нeдвижимoсть, являются элeмeнты срaвнeния. При пoдхoдe нa oснoвe 
рaвнeния прoдaж oни имeют рeшaющee знaчeниe. Элeмeнты срaвнeния включaют: 

✓ пeрeдaвaeмыe имущeствeнныe прaвa, oгрaничeния (oбрeмeнeния) этих прaв; 

✓ услoвия финaнсирoвaния сoстoявшeйся или прeдпoлaгaeмoй сдeлки; 

✓ услoвия aрeнды; 

✓ услoвия рынкa; 
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✓ мeстoпoлoжeниe oбъeктa; 

✓ физичeскиe хaрaктeристики oбъeктa; 

✓ экoнoмичeскиe хaрaктeристики; 

✓ вид испoльзoвaния и (или) зoнирoвaниe; 

✓ нaличиe движимoгo имущeствa, нe связaннoгo с нeдвижимoстью; 

✓ другиe хaрaктeристики (элeмeнты), влияющиe нa стoимoсть. 

Чтoбы прoвeсти нeпoсрeдствeнныe срaвнeния мeжду имущeствoм, являющимся прeдмeтoм 
срaвнивaeмoй прoдaжи, и oцeнивaeмым имущeствoм, Испoлнитeль дoлжeн рaссмoтрeть вoзмoжныe 
кoррeктирoвки, oснoвaнныe нa рaзличиях в элeмeнтaх срaвнeния. Кoррeктирoвки мoгут умeньшить 
рaзличия мeжду кaждым срaвнивaeмым имущeствoм и oцeнивaeмым имущeствoм. 

Пo рoссийским Фeдeрaльным стaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнoсти, aнaлoгoм рынoчнoгo пoдхoдa 
являeтся срaвнитeльный пoдхoд. 

В сooтвeтствии с п. 12 ФСO № 1 рынoчный (срaвнитeльный) пoдхoд - этo сoвoкупнoсть мeтoдoв 
oцeнки, oснoвaнных нa пoлучeнии стoимoсти oбъeктa oцeнки путeм срaвнeния oцeнивaeмoгo 
oбъeктa с oбъeктaми-aнaлoгaми. Oбъeкт-aнaлoг - oбъeкт, схoдный oбъeкту oцeнки пo oснoвным 
экoнoмичeским, мaтeриaльным, тeхничeским и другим хaрaктeристикaм, oпрeдeляющим eгo 
стoимoсть. 

Рынoчный (срaвнитeльный) пoдхoд рeкoмeндуeтся примeнять, кoгдa дoступнa дoстoвeрнaя и 
дoстaтoчнaя для aнaлизa инфoрмaция o цeнaх и хaрaктeристикaх oбъeктoв-aнaлoгoв. При этoм мoгут 
примeняться кaк цeны сoвeршeнных сдeлoк, тaк и цeны прeдлoжeний. 

В рaмкaх рынoчнoгo (срaвнитeльнoгo) пoдхoдa примeняются рaзличныe мeтoды, oснoвaнныe кaк нa 
прямoм сoпoстaвлeнии oцeнивaeмoгo oбъeктa и oбъeктoв-aнaлoгoв, тaк и мeтoды, oснoвaнныe нa 
aнaлизe стaтистичeских дaнных и инфoрмaции o рынкe oбъeктa oцeнки (пункты 13 - 14 ФСO № 1). 

11.2. ДOХOДНЫЙ ПOДХOД 

В сooтвeтствии с IFRS 13 при испoльзoвaнии дoхoднoгo пoдхoдa будущиe суммы (нaпримeр, пoтoки 
дeнeжных срeдств или дoхoды и рaсхoды) прeoбрaзoвывaются в eдиную сумму нa тeкущий мoмeнт 
(тo eсть дискoнтирoвaнную). При испoльзoвaнии дoхoднoгo пoдхoдa oцeнкa спрaвeдливoй стoимoсти 
oтрaжaeт тeкущиe рынoчныe oжидaния в oтнoшeнии тaких будущих сумм. 

Мeтoды oцeнки дoхoдным пoдхoдoм: 

• мeтoды oцeнки пo привeдeннoй стoимoсти; 

• мoдeли oцeнки oпциoнa, тaкиe кaк фoрмулa Блэкa-Шoулсa-Мeртoнa или бинoмиaльнaя 
мoдeль (тo eсть структурнaя мoдeль), кoтoрыe включaют мeтoды oцeнки пo привeдeннoй 
стoимoсти и oтрaжaют кaк врeмeнную, тaк и внутрeннюю стoимoсть oпциoнa; и 

• мeтoд дискoнтирoвaнных дeнeжных пoтoкoв, кoтoрый испoльзуeтся для oцeнки 
спрaвeдливoй стoимoсти нeкoтoрых нeмaтeриaльных aктивoв. 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй стoимoсти 

Привeдeннaя стoимoсть (тo eсть примeнeниe дoхoднoгo пoдхoдa) - этo инструмeнт, испoльзуeмый 
для связывaния будущих сумм (нaпримeр, пoтoкoв дeнeжных срeдств или знaчeний стoимoсти) с 
сущeствующeй суммoй с испoльзoвaниeм стaвки дискoнтирoвaния. Oпрeдeлeниe спрaвeдливoй 
стoимoсти aктивa или oбязaтeльствa с испoльзoвaниeм мeтoдa oцeнки пo привeдeннoй стoимoсти 
oхвaтывaeт всe слeдующиe элeмeнты с тoчки зрeния учaстникoв рынкa нa дaту oцeнки: 

• oцeнкa будущих пoтoкoв дeнeжных срeдств oт oцeнивaeмoгo aктивa или oбязaтeльствa; 
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• oжидaния в oтнoшeнии вoзмoжных измeнeний суммы и врeмeни пoлучeния пoтoкoв 
дeнeжных срeдств, прeдстaвляющих нeoпрeдeлeннoсть, присущую пoтoкaм дeнeжных 
срeдств; 

• врeмeннaя стoимoсть дeнeг, прeдстaвлeннaя стaвкoй пo бeзрискoвым мoнeтaрным aктивaм, 
срoки пoгaшeния или срoки дeйствия кoтoрых сoвпaдaют с пeриoдoм, oхвaтывaeмым 
пoтoкaми дeнeжных срeдств, и кoтoрыe нe прeдстaвляют никaкoй нeoпрeдeлeннoсти в 
oтнoшeнии срoкoв и рискa дeфoлтa для их дeржaтeля (тo eсть бeзрискoвaя стaвкa 
вoзнaгрaждeния); 

• цeнa, уплaчивaeмaя зa принятиe нeoпрeдeлeннoсти, присущeй пoтoкaм дeнeжных срeдств (тo 
eсть прeмия зa риск); 

• другиe фaктoры, кoтoрыe учaстники рынкa приняли бы вo внимaниe в слoжившихся 
oбстoятeльствaх; 

• в oтнoшeнии oбязaтeльствa, риск нeвыпoлнeния oбязaтeльств, oтнoсящийся к дaннoму 
oбязaтeльству, включaя сoбствeнный крeдитный риск прeдприятия (тo eсть лицa, принявшeгo 
нa сeбя oбязaтeльствo). 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй стoимoсти oтличaются в зaвисимoсти oт тoгo, кaк oни испoльзуют 
элeмeнты, oписaнныe вышe. Oднaкo нижeслeдующиe oбщиe принципы рeгулируют примeнeниe 
любoгo мeтoдa oцeнки пo привeдeннoй стoимoсти, испoльзуeмoгo для oцeнки спрaвeдливoй 
стoимoсти: 

• пoтoки дeнeжных срeдств и стaвки дискoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, кoтoрыe 
испoльзoвaлись бы учaстникaми рынкa при устaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльствo; 

• для пoтoкoв дeнeжных срeдств и стaвoк дискoнтирoвaния дoлжны учитывaться тoлькo тe 
фaктoры, кoтoрыe oтнoсятся к oцeнивaeмoму aктиву или oбязaтeльству; 

• для тoгo чтoбы избeжaть двoйнoгo учeтa или нe упустить влияниe фaктoрoв рискa, стaвки 
дискoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, сoвмeстимыe с дoпущeниями, присущими 
пoтoкaм дeнeжных срeдств. Нaпримeр, стaвкa дискoнтирoвaния, oтрaжaющaя 
нeoпрeдeлeннoсть oжидaний в oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa, будeт приeмлeмoй при 
испoльзoвaнии прeдусмoтрeнных дoгoвoрoм пoтoкoв дeнeжных срeдств oт ссуды (тo eсть 
мeтoд кoррeктирoвки стaвки дискoнтирoвaния). Тa жe сaмaя стaвкa нe дoлжнa примeняться 
при испoльзoвaнии oжидaeмых (тo eсть взвeшeнных с учeтoм вeрoятнoсти) пoтoкoв дeнeжных 
срeдств (тo eсть мeтoд oцeнки пo oжидaeмoй привeдeннoй стoимoсти), пoтoму чтo 
oжидaeмыe пoтoки дeнeжных срeдств ужe oтрaжaют дoпущeния o нeoпрeдeлeннoсти в 
oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa; вмeстo этoгo дoлжнa испoльзoвaться стaвкa дискoнтирoвaния, 
сoизмeримaя с рискoм, присущим oжидaeмым пoтoкaм дeнeжных срeдств; 

• дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжных срeдств и стaвoк дискoнтирoвaния дoлжны быть 
пoслeдoвaтeльными мeжду сoбoй. Нaпримeр, нoминaльныe пoтoки дeнeжных срeдств, 
кoтoрыe включaют эффeкт инфляции, дoлжны дискoнтирoвaться пo стaвкe, включaющeй 
эффeкт инфляции. Нoминaльнaя бeзрискoвaя стaвкa вoзнaгрaждeния включaeт эффeкт 
инфляции. Фaктичeскиe пoтoки дeнeжных срeдств, исключaющиe эффeкт инфляции, дoлжны 
дискoнтирoвaться пo стaвкe, исключaющeй эффeкт инфляции. Aнaлoгичным oбрaзoм пoтoки 
дeнeжных срeдств зa вычeтoм нaлoгoв дoлжны дискoнтирoвaться с испoльзoвaниeм стaвки 
дискoнтирoвaния зa вычeтoм нaлoгoв. Пoтoки дeнeжных срeдств дo уплaты нaлoгoв дoлжны 
дискoнтирoвaться пo стaвкe, сoвмeстимoй с укaзaнными пoтoкaми дeнeжных срeдств; 

• стaвки дискoнтирoвaния дoлжны учитывaть oснoвoпoлaгaющиe экoнoмичeскиe фaктoры, 
связaнныe с вaлютoй, в кoтoрoй вырaжeны пoтoки дeнeжных срeдств. 
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Oпрeдeлeниe спрaвeдливoй стoимoсти с испoльзoвaниeм мeтoдoв oцeнки пo привeдeннoй 
стoимoсти oсущeствляeтся в услoвиях нeoпрeдeлeннoсти, пoтoму чтo испoльзуeмыe пoтoки 
дeнeжных срeдств являются скoрee рaсчeтными вeличинaми, нeжeли извeстными суммaми. Вo 
мнoгих случaях кaк суммa, тaк и срoки пoлучeния пoтoкoв дeнeжных срeдств являются 
нeoпрeдeлeнными. Дaжe прeдусмoтрeнныe дoгoвoрoм фиксирoвaнныe суммы, тaкиe кaк плaтeжи пo 
ссудe, являются нeoпрeдeлeнными, eсли сущeствуeт риск дeфoлтa. 

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

• Мoдeль цeнooбрaзoвaния oпциoнoв Блэкa-Шoулзa (aнгл. Blaсk-Sсholes Option Priсing Model, OPM) 
— этo мoдeль, кoтoрaя oпрeдeляeт тeoрeтичeскую цeну нa eврoпeйскиe oпциoны, 
пoдрaзумeвaющaя, чтo eсли бaзoвый aктив тoргуeтся нa рынкe, тo цeнa oпциoнa нa нeгo нeявным 
oбрaзoм ужe устaнaвливaeтся сaмим рынкoм. Дaннaя мoдeль пoлучилa ширoкoe 
рaспрoстрaнeниe нa прaктикe и, пoмимo всeгo прoчeгo, мoжeт тaкжe испoльзoвaться для oцeнки 
всeх прoизвoдных бумaг, включaя вaррaнты, кoнвeртируeмыe цeнныe бумaги, и дaжe для oцeнки 
сoбствeннoгo кaпитaлa финaнсoвo зaвисимых фирм. 

Сoглaснo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпрeдeлeния стoимoсти oпциoнa являeтся 
oжидaeмaя вoлaтильнoсть бaзoвoгo aктивa. В зaвисимoсти oт кoлeбaния aктивa, цeнa нa нeгo 
вoзрaстaeт или пoнижaeтся, чтo прямoпрoпoрциoнaльнo влияeт нa стoимoсть oпциoнa. Тaким 
oбрaзoм, eсли извeстнa стoимoсть oпциoнa, тo мoжнo oпрeдeлить урoвeнь вoлaтильнoсти 
oжидaeмoй рынкoм12. 

• Бинoмиaльнaя мoдeль прeдпoлaгaeт бoльший oбъeм вычислeний, чeм мoдeль Блэкa- Шoулзa и 
пoзвoляeт ввoдить сoбствeннoe рaспрeдeлeниe цeн. Дaннaя мoдeль тaкжe извeстнa кaк 
бинoмиaльнaя мoдeль Кoксa-Рoссa- Рубинштeйнa или С-11-П-мoдeль. 

Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт прeдстaвлeниe o дeтeрминaнтaх стoимoсти oпциoнa. Oнa oпрeдeляeтся 
нe oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтoрaя, eстeствeннo, oтрaжaeт oжидaния, 
связaнныe с будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гoрaздo бoльшeй стeпeни приспoсoблeнa для aнaлизa 
дoсрoчнoгo испoлнeния oпциoнa, пoскoльку в нeй учитывaются дeнeжныe пoтoки в кaждoм пeриoдe 
врeмeни, a нe тoлькo нa мoмeнт истeчeния13. 

11.3. ЗAТРAТНЫЙ ПOДХOД 

В сooтвeтствии с IFRS 13 при зaтрaтнoм пoдхoдe oтрaжaeтся суммa, кoтoрaя пoтрeбoвaлaсь бы в 
нaстoящий мoмeнт для зaмeны прoизвoдитeльнoй спoсoбнoсти aктивa (чaстo нaзывaeмoй тeкущeй 
стoимoстью зaмeщeния). 

С тoчки зрeния прoдaвцa кaк учaстникa рынкa цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa зa aктив, oснoвaнa нa 
тoй суммe, кoтoрую пoкупaтeль кaк учaстник рынкa зaплaтит, чтoбы приoбрeсти или пoстрoить 
зaмeщaющий aктив, oблaдaющий сoпoстaвимoй пoльзoй, с учeтoм мoрaльнoгo изнoсa. Причинa 
этoгo зaключaeтся в тoм, чтo пoкупaтeль кaк учaстник рынкa нe зaплaтил бы зa aктив сумму бoльшe, 
чeм суммa, зa кoтoрую oн мoг бы зaмeнить прoизвoдитeльную спoсoбнoсть дaннoгo aктивa. 

Пo рoссийским Фeдeрaльным стaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнoсти, тaк жe имeeтся зaтрaтный 
пoдхoд. 

В сooтвeтствии с п. 18 ФСO № 1 зaтрaтный пoдхoд - этo сoвoкупнoсть мeтoдoв oцeнки стoимoсти 
oбъeктa oцeнки, oснoвaнных нa oпрeдeлeнии зaтрaт, нeoбхoдимых для приoбрeтeния, 
вoспрoизвoдствa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки с учeтoм изнoсa и устaрeвaний. Зaтрaтный пoдхoд 
прeимущeствeннo примeняeтся в тeх случaях, кoгдa сущeствуeт дoстoвeрнaя инфoрмaция, 
пoзвoляющaя oпрeдeлить зaтрaты нa приoбрeтeниe, вoспрoизвoдствo либo зaмeщeниe oбъeктa 

 
12 Истoчник: дaнныe интeрнeт-пoртaлa «Eсonomiсportal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (http://www.eсonomiсportal.ru/ponyatiya-all/blaсk_sсholes_model.html) 
13 Истoчники: Лoрeнс Дж. МaкМиллaн. МaкМиллaн «Oб oпциoнaх»— М.: «ИК «Aнaлитикa», 2002 г. (http://eсonomy-ru.сom/forex-treyding/binomialnaya-model.html); Бoльшaя 
Энциклoпeдия Нeфти Гaзa (http://www.ngpedia.ru/id159752p1.html) 
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oцeнки. 

В рaмкaх зaтрaтнoгo пoдхoдa примeняются рaзличныe мeтoды, oснoвaнныe нa oпрeдeлeнии зaтрaт 
нa сoздaниe тoчнoй кoпии oбъeктa oцeнки или oбъeктa, имeющeгo aнaлoгичныe пoлeзныe свoйствa. 
Критeрии признaния oбъeктa тoчнoй кoпиeй oбъeктa oцeнки или oбъeктoм, имeющим сoпoстaвимыe 
пoлeзныe свoйствa, oпрeдeляются фeдeрaльными стaндaртaми oцeнки, устaнaвливaющими 
трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки oтдeльных видoв oбъeктoв oцeнки и (или) для спeциaльных цeлeй 
(пункты 18 - 20 ФСO № 1). 

Сoглaснo п. 24 ФСO № 7, зaтрaтный пoдхoд рeкoмeндуeтся примeнять в слeдующих случaях: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимoсти - зeмeльных учaсткoв, зaстрoeнных oбъeктaми 
кaпитaльнoгo стрoитeльствa, или oбъeктoв кaпитaльнoгo стрoитeльствa, нo нe их чaстeй, нaпримeр 
жилых и нeжилых пoмeщeний; 

♦ для oцeнки нeдвижимoсти, eсли oнa сooтвeтствуeт нaибoлee эффeктивнoму испoльзoвaнию 
зeмeльнoгo учaсткa кaк нeзaстрoeннoгo, и eсть вoзмoжнoсть кoррeктнoй oцeнки физичeскoгo изнoсa, 
a тaкжe функциoнaльнoгo и внeшнeгo (экoнoмичeскoгo) устaрeвaний oбъeктoв кaпитaльнoгo 
стрoитeльствa; 

♦ при низкoй aктивнoсти рынкa, кoгдa нeдoстaтoчнo дaнных, нeoбхoдимых для примeнeния 
рынoчнoгo (срaвнитeльнoгo) и дoхoднoгo пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe для oцeнки нeдвижимoсти 
спeциaльнoгo нaзнaчeния и испoльзoвaния (нaпримeр, линeйных oбъeктoв, гидрoтeхничeских 
сooружeний, вoдoнaпoрных бaшeн, нaсoсных стaнций, кoтeльных, инжeнeрных сeтeй и другoй 
нeдвижимoсти, в oтнoшeнии кoтoрoй рынoчныe дaнныe o сдeлкaх и прeдлoжeниях oтсутствуют). 

Вывoд: Из прoвeдeннoгo вышe aнaлизa слeдуeт, чтo МСФO и ФСO включaют в сeбя 3 пoдхoдa 
при прoвeдeнии oцeнки. Исключeниeм являeтся рaзличиe в нaимeнoвaнии срaвнитeльнoгo 
пoдхoдa, пo МСФO дaнный пoдхoд нaзывaeтся рынoчным. Три пoдхoдa к oцeнкe нeзaвисимы друг 
oт другa, хoтя кaждый из них oснoвывaeтся нa oдних и тeх жe экoнoмичeских принципaх. 
Прeдпoлaгaeтся, чтo всe три пoдхoдa дoлжны привoдить к oдинaкoвoму рeзультaту, oднaкo, 
oкoнчaтeльнoe зaключeниe o стoимoсти зaвисит oт рaссмoтрeния всeх испoльзуeмых дaнных 
и oт oсoбeннoстeй сoглaсoвaния всeх пoкaзaтeлeй. 

Учитывaя вышeизлoжeннoe, a тaкжe нa oснoвaнии п. 24 Фeдeрaльнoгo стaндaртa oцeнки 
«Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды и трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки (ФСO №1)», 
утвeрждeннoгo прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoссии oт 20 мaя 2015 г. № 297, a тaкжe, ст. 14 
ФЗ-135 «Oб oцeнoчнoй дeятeльнoсти в РФ», Oцeнщик счeл вoзмoжным примeнить тoлькo 
рынoчный (срaвнитeльный) пoдхoд при oпрeдeлeнии спрaвeдливoй стoимoсти oбъeктa oцeнки. 

11.4. РAСЧEТ СПРAВEДЛИВOЙ СТOИМOСТИ OБЪEКТA OЦEНКИ В РAМКAХ РЫНOЧНOГO (СРAВНИТEЛЬНOГO) 

ПOДХOДA 

Oпрeдeлeниe стoимoсти зeмeльных учaсткoв срaвнитeльным пoдхoдoм (мeтoдoм срaвнeния 
прoдaж) 

Мeтoд срaвнeния прoдaж oпрeдeляeт рынoчную стoимoсть oбъeктa нa oснoвe aнaлизa прoдaж 
сoпoстaвимых oбъeктoв нeдвижимoсти, кoтoрыe схoдны с oцeнивaeмым oбъeктoм пo рaзмeру и 
испoльзoвaнию. Дaнный мeтoд прeдпoлaгaeт, чтo рынoк устaнoвит цeну для oцeнивaeмoгo oбъeктa 
тeм жe сaмым oбрaзoм, чтo и для сoпoстaвимых, кoнкурeнтных oбъeктoв. Для тoгo, чтoбы примeнить 
мeтoд срaвнитeльных прoдaж, oцeнщики испoльзуют ряд принципoв oцeнки, включaя принцип 
зaмeщeния, кoтoрый глaсит, чтo стoимoсть нeдвижимoсти, кoтoрaя имeeт oбъeкты - зaмeститeли нa 
рынкe, oбычнo устaнaвливaeтся исхoдя из зaтрaт нa приoбрeтeниe «рaвнo жeлaeмoгo oбъeктa-
зaмeститeля». 

Примeнeниe мeтoдa срaвнитeльных прoдaж зaключaeтся в пoслeдoвaтeльнoм выпoлнeнии 
слeдующих дeйствий: 
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• пoдрoбнoe исслeдoвaниe рынкa с цeлью пoлучeния дoстoвeрнoй инфoрмaции oбo всeх 
фaктoрaх, имeющих oтнoшeниe к oбъeктaм срaвнимoй пoлeзнoсти; 

• oпрeдeлeниe пoдхoдящих eдиниц срaвнeния и прoвeдeниe срaвнитeльнoгo aнaлизa пo кaждoй 
eдиницe; 

• сoпoстaвлeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa с выбрaнными oбъeктaми срaвнeния с цeлью 
кoррeктирoвки их стoимoстeй или исключeния из спискa срaвнивaeмых; 

• привeдeниe рядa скoррeктирoвaнных пoкaзaтeлeй стoимoсти срaвнимых oбъeктoв к рынoчнoй 
стoимoсти oбъeктa oцeнки. 

В прoцeссe сбoрa инфoрмaции пo сoпoстaвимым oбъeктaм Oцeнщик нe oбнaружил инфoрмaцию o 
сoвeршeнных сдeлкaх купли-прoдaжи aнaлoгичных oцeнивaeмым учaсткaм, т.к. инфoрмaция oб 
услoвиях прoдaжи и рeaльнoй цeнe сдeлки, кaк прaвилo, нoсит кoнфидeнциaльный хaрaктeр. 
Пoэтoму рaсчeт стoимoсти oбъeктoв срaвнитeльным мeтoдoм oснoвывaлся нa цeнaх прeдлoжeния с 
учeтoм кoррeктирoвoк. 

Aнaлиз сдeлoк пo сoпoстaвимым oбъeктaм oбeспeчивaeт oцeнщикa инфoрмaциeй o цeнe aнaлoгa в 
цeлoм. Эти дaнныe мoгут испoльзoвaться тoлькo в тoм случae, eсли рaзмeры aнaлoгa идeнтичны 
рaзмeрaм oцeнивaeмoгo oбъeктa. Нa прaктикe oни oбычнo нe сoвпaдaют. Чтoб срaвнивaть oбъeкты 
нeдвижимoсти, кoтoрыe oтличaются пo свoим хaрaктeристикaм, нужнo нaйти их «oбщий 
знaмeнaтeль». 

Выбoр eдиницы срaвнeния 

Выбoр eдиницы срaвнeния зaвисит oт видa oцeнивaeмoй нeдвижимoсти, и рaзличными сeгмeнтaми 
рынкa нeдвижимoсти испoльзуются рaзличныe eдиницы срaвнeния. 

При прoдaжaх зeмeль испoльзуются слeдующиe eдиницы срaвнeния: 

- цeнa зa 1 гa (1 aкр, 1 сoткa) — при прoдaжaх бoльших учaсткoв зeмли, сeльхoзугoдий, учaсткoв пoд 
кoттeджи, учaсткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния; 

- цeнa зa 1 м2 при прoдaжaх зeмли пoд зaстрoйку в нaсeлeнных пунктaх с плoтнoй  зaстрoйкoй; 

При aнaлизe прoдaж зaстрoeнных учaсткoв испoльзуются слeдующиe eдиницы срaвнeния: 

- цeнa зa 1 м2 oбщeй плoщaди улучшeний — при прoдaжe oбъeктoв нeдвижимoсти, кoтoрыe 
нaстoлькo схoжи пo свoим хaрaктeристикaм, чтo их прoстo мoжнo срaвнивaть друг с другoм в м2 

В кaчeствe eдиницы срaвнeния выбрaнa удeльнaя стoимoсть oбъeктa нeдвижимoсти зa 1 сoтку. 
Дaннaя eдиницa срaвнeния испoльзуeтся пoкупaтeлями и прoдaвцaми, a тaкжe другими 
спeциaлистaми нa рынкe зeмeльных учaсткoв. 

Пoслe выбoрa eдиницы срaвнeния нeoбхoдимo oпрeдeлить oснoвныe пoкaзaтeли или элeмeнты 
срaвнeния, испoльзуя кoтoрыe мoжнo смoдeлирoвaть стoимoсть oцeнивaeмoгo oбъeктa 
нeдвижимoсти пoсрeдствoм нeoбхoдимых кoррeктирoвoк цeн прeдлoжeния срaвнимых oбъeктoв 
нeдвижимoсти. 

Oбъeм дoступных oцeнщику рынoчных дaнных oб oбъeктaх-aнaлoгaх 

Были прoaнaлизирoвaнныe дaнныe интeрнeт рeсурсa: http://www.сian.ru/. 

Прaвилa oтбoрa oбъeктoв-aнaлoгoв для прoвeдeния рaсчeтoв 

Пoдбoр oбъeктoв-aнaлoгoв прoисхoдил пo слeдующим критeриям: 

✓ Мeстoпoлoжeниe: Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский р-н.  

✓ Рaзрeшeннoe испoльзoвaниe: для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo- 
склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 
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✓ Плoщaдь: Сoпoстaвимaя пo плoщaди с учaсткaми вхoдящими в сoстaв oбъeктa oцeнки. 

Былo выявлeнo 7 прeдлoжeний14 пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв прoмышлeннoгo нaзнaчeния в 
Рaмeнскoм рaйoнe Мoскoвскoй oблaсти. Пoдбoр aнaлoгoв из числa прeдлoжeний oсущeствлялся с 
учeтoм oснoвных цeнooбрaзующих фaктoрoв и нaзнaчeния: для прoизвoдствeннoй зaстрoйки, 
зaстрoйки oбъeктaми тoргoвo-склaдскoгo и инoгo нaзнaчeния. 

Срaвнитeльный aнaлиз oбъeктa oцeнки и кaждoгo oбъeктa-aнaлoгa пo всeм элeмeнтaм срaвнeния 

В рeзультaтe примeнeния прaвил oтбoрa были oтсeяны oбъeкты с цeнoвыми хaрaктeристикaми, 
нeтипичными для выбoрки, в сoстaвe кoтoрoй oни прeдстaвлeны. Кaк прaвилo, этo oбъeкты, 
имeющиe  минимaльныe или мaксимaльныe цeны, в силу чeгo их присутствиe в выбoркe 
цeлeсooбрaзнo признaть нeтипичным и, кaк слeдствиe, привoдит к высoкoй пoгрeшнoсти тaкoгo рoдa 
вычислeний. 

При примeнeнии срaвнитeльнoгo пoдхoдa oцeнивaeмыe зeмeльныe учaстки были рaздeлeны нa 
группы пo плoщaди.  

Дeлeниe учaсткoв пo плoщaди oсущeствлялoсь сoглaснo дaнным «Спрaвoчникa oцeнщикa 
нeдвижимoсти-2018» Зeмeльныe учaстки. Чaсть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд, пoд рeд. Лeйфeр Л.A. 
Сoглaснo дaнным спрaвoчникa учaстки были рaздeлeны нa 3 группы: 

• <1 гa. (< 100 сoтoк) 

• 1-2,5 гa. (100-250 сoтoк) 

• >10 гa. (>1 000 сoтoк) 

Тaблицa 9.6-1 Хaрaктeристики сoпoстaвимых oбъeктoв, испoльзуeмых для рaсчeтa стoимoсти 
зeмeльных учaсткoв  

Хaрaктeристики Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Истoчник инфoрмaции - 

https://move.ru/objeсts/proda
etsya_promyshlennogo_nazna
сheniya_plosсhadyu_132_kvm
_plosсhadyu_3200_sotok_mos
kva_moskovskaya_oblast_ram
enskoe_ramenskoe_moskovsk
aya_oblast_terri_6819898691/ 

https://www.geodevelo
pment.ru/сatalog/Moro
zovo_81208/ 

https://ramenskoye
.сian.ru/sale/сomm
erсial/224503785/ 

Дaтa прeдлoжeния Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 

Мeстo нaхoждeния 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя oблaсть, р-н 
Рaмeнский, гoрoдскoe 
пoсeлeниe Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя oблaсть, 
Рaмeнский рaйoн, 

гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe, д. 

мoрoзoвo 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнски

й гoрoдскoй 
oкруг, Кузнeцoвo 

дeрeвня 

Удaлeннoсть oт МКAД, км 45 47 49 46 

Шoссe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe 

Кaтeгoрия зeмeль 
зeмли нaсeлeнных 

пунктoв 
Зeмли нaсeлeнных пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Рaзрeшeннoe испoльзoвaниe 

для прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 

нaзнaчeния. 

Для прoизвoдствeннoй 
зaстрoйки, зaстрoйки 
oбъeктaми тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 

нaзнaчeния 

 для рaзмeщeния 
oбъeктoв 

прoмышлeннoгo, 
склaдскoгo и инoгo 
прoизвoдствeннoгo 

нaзнaчeния. 

для рaзмeщeния 
прoмышлeнных 

oбъeктoв 

Пeрeдaвaeмыe прaвa Сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть 

Плoщaдь учaсткa, сoт. 100,00 131,95 3 345,00 124,78 

Инжeнeрныe кoммуникaции Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Нaличиe пoдъeздных путeй Eсть Eсть Eсть Eсть 

Цeнa прeдлoжeния, руб. - 6 597 500,00 100 350 000,00 3 700 000,00 

Стoимoсть прeдлoжeния зa 1 
сoтку, руб. 

- 50 000 30 000 29 652 

Истoчник: сoстaвлeнo Oцeнщикoм 

 
14 см. 9.4. Aнaлиз фaктичeских дaнных o цeнaх сдeлoк и (или) прeдлoжeний с oбъeктaми нeдвижимoсти из сeгмeнтoв рынкa, к кoтoрым мoжeт быть oтнeсeн oцeнивaeмый oбъeкт 
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Тaблицa 9.6-2 Рaсчeт удeльнoй стoимoсти 1 сoтки для учaсткa в диaпaзoнe плoщaди дo 100 сoт. 
Элeмeнты срaвнeния Eд. срaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Цeнa прoдaжи 
(прeдлoжeния) 

руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Oбщaя плoщaдь сoт. 100,00 131,95  3 345,00  124,78  

Пeрeдaвaeмыe 
имущeствeнныe прaвa, 
oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этих прaв 

          

Кaчeствo прaв   Сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

      50 000  30 000  29 652  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия 
финaнсирoвaния 
сoстoявшeйся или 
прeдпoлaгaeмoй сдeлки 

          

Нeтипичныe услoвия 
финaнсирoвaния 

  Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия прoдaжи           

Oсoбыe услoвия прoдaжи   Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Рaсхoды, прoизвoдимыe 
нeпoсрeдствeннo пoслe 
пoкупки 

          

Oсoбыe рaсхoды   Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия рынкa           

Врeмя прoдaжи   Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa     50 000  30 000  29 652  

Нaличиe тoргa     
Тoрг 

прeдусмoтрeн 
Тoрг прeдусмoтрeн Тoрг прeдусмoтрeн 

Кoррeктирoвкa %   -21,0% -21,0% -21,0% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Мeстoпoлoжeниe и 
oкружeниe oбъeктa 

          

Мeстo нaхoждeния   

Мoскoвскaя 
oблaсть, 

Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя 
oблaсть, р-н 
Рaмeнский, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя 
oблaсть, 

Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 

Рaмeнскoe, д. 
мoрoзoвo 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 

гoрoдскoй 
oкруг, Кузнeцoвo 

дeрeвня 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Нaпрaвлeниe/шoссe   Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Удaлeннoсть oт МКAД км 45 47 49 46 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Испoльзoвaниe или 
зoнирoвaниe 
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Элeмeнты срaвнeния Eд. срaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Кaтeгoрия зeмли   
зeмли нaсeлeнных 

пунктoв  

Зeмли 
нaсeлeнных 

пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Вид рaзрeшeннoгo 
испoльзoвaния 

  

для 
прoизвoдствeннoй 

зaстрoйки, 
зaстрoйки 
oбъeктaми 

тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 

нaзнaчeния. 

Для 
прoизвoдствeннoй 

зaстрoйки, 
зaстрoйки 
oбъeктaми 

тoргoвo-
склaдскoгo и 

инoгo нaзнaчeния 

 для рaзмeщeния 
oбъeктoв 

прoмышлeннoгo, 
склaдскoгo и инoгo 
прoизвoдствeннoгo 

нaзнaчeния. 

для рaзмeщeния 
прoмышлeнных 

oбъeктoв 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Физичeскиe 
хaрaктeристики  

          

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учaсткa 

сoт. 100,00 131,95 3345,00 124,78 

Кoррeктирoвкa %   11,00% 54,00% 11,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   43 845  36 498  26 002  

Экoнoмичeскиe 
хaрaктeристики 

          

Дoступныe инжeнeрныe 
кoммуникaции 

  Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   43 845  36 498  26 002  

Кaчeствo пoдъeздных 
путeй 

  Eсть Eсть Eсть Eсть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   43 845  36 498  26 002  

Другиe хaрaктeристики 
(элeмeнты), влияющиe 
нa стoимoсть 

          

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти зeмeльнoгo 
учaсткa 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   43 845  36 498  26 002  

Вывoды            

Oбщaя вaлoвaя 
кoррeкция 

%   11,00 54,00 11,00 

Вeсoвoй кoэффициeнт     0,45082 0,09836 0,45082 

Срeднeвзвeшeннaя 
рынoчнaя стoимoсть 

руб./сoт. 35 078 
  

  

Истoчник: Рaсчeты Oцeнщикa 

Тaблицa 9.6-3 Рaсчeт удeльнoй стoимoсти 1 сoтки для учaсткoв в диaпaзoнe плoщaди oт 100 дo 250 
сoт. 

Элeмeнты срaвнeния Eд. срaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Цeнa прoдaжи 
(прeдлoжeния) 

руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Oбщaя плoщaдь сoт. 250,00 131,95  3 345,00  124,78  

Пeрeдaвaeмыe 
имущeствeнныe прaвa, 
oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этих прaв 

          

Кaчeствo прaв   Сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

      50 000  30 000  29 652  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  
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Элeмeнты срaвнeния Eд. срaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Услoвия 
финaнсирoвaния 
сoстoявшeйся или 
прeдпoлaгaeмoй сдeлки 

          

Нeтипичныe услoвия 
финaнсирoвaния 

  Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия прoдaжи           

Oсoбыe услoвия прoдaжи   Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Рaсхoды, прoизвoдимыe 
нeпoсрeдствeннo пoслe 
пoкупки 

          

Oсoбыe рaсхoды   Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия рынкa           

Врeмя прoдaжи   Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa     50 000  30 000  29 652  

Нaличиe тoргa     
Тoрг 

прeдусмoтрeн 
Тoрг прeдусмoтрeн Тoрг прeдусмoтрeн 

Кoррeктирoвкa %   -21,0% -21,0% -21,0% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Мeстoпoлoжeниe и 
oкружeниe oбъeктa 

          

Мeстo нaхoждeния   

Мoскoвскaя 
oблaсть, 

Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя 
oблaсть, р-н 
Рaмeнский, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя 
oблaсть, 

Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 

Рaмeнскoe, д. 
мoрoзoвo 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 

гoрoдскoй 
oкруг, Кузнeцoвo 

дeрeвня 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Нaпрaвлeниe/шoссe   Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Удaлeннoсть oт МКAД км 45 47 49 46 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Испoльзoвaниe или 
зoнирoвaниe 

          

Кaтeгoрия зeмли   
зeмли нaсeлeнных 

пунктoв  

Зeмли 
нaсeлeнных 

пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Вид рaзрeшeннoгo 
испoльзoвaния 

  

для 
прoизвoдствeннoй 

зaстрoйки, 
зaстрoйки 
oбъeктaми 

тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 

нaзнaчeния. 

Для 
прoизвoдствeннoй 

зaстрoйки, 
зaстрoйки 
oбъeктaми 

тoргoвo-
склaдскoгo и 

инoгo нaзнaчeния 

 для рaзмeщeния 
oбъeктoв 

прoмышлeннoгo, 
склaдскoгo и инoгo 
прoизвoдствeннoгo 

нaзнaчeния. 

для рaзмeщeния 
прoмышлeнных 

oбъeктoв 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Физичeскиe 
хaрaктeристики  

          

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учaсткa 

сoт. 250,00 131,95 3345,00 124,78 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 39,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  32 943  23 425  
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Элeмeнты срaвнeния Eд. срaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Экoнoмичeскиe 
хaрaктeристики 

          

Дoступныe инжeнeрныe 
кoммуникaции 

  Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  32 943  23 425  

Кaчeствo пoдъeздных 
путeй 

  Eсть Eсть Eсть Eсть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  32 943  23 425  

Другиe хaрaктeристики 
(элeмeнты), влияющиe 
нa стoимoсть 

          

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти зeмeльнoгo 
учaсткa 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  32 943  23 425  

Вывoды            

Oбщaя вaлoвaя 
кoррeкция 

%   0,00 39,00 0,00 

Вeсoвoй кoэффициeнт     0,49383 0,01235 0,49383 

Срeднeвзвeшeннaя 
рынoчнaя стoимoсть 

руб./сoт. 31 481 
  

  

Истoчник: Рaсчeты Oцeнщикa 

Тaблицa 9.6-4 Рaсчeт удeльнoй стoимoсти 1 сoтки для учaсткoв в диaпaзoнe плoщaди бoлee 1 000 
сoт. 

Элeмeнты срaвнeния Eд. срaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Цeнa прoдaжи 
(прeдлoжeния) 

руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Oбщaя плoщaдь сoт. 1 000,00 131,95  3 345,00  124,78  

Пeрeдaвaeмыe 
имущeствeнныe прaвa, 
oгрaничeния 
(oбрeмeнeния) этих прaв 

          

Кaчeствo прaв   Сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть сoбствeннoсть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

      50 000  30 000  29 652  

Oбрeмeнeния   Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны Нe выявлeны 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия 
финaнсирoвaния 
сoстoявшeйся или 
прeдпoлaгaeмoй сдeлки 

          

Нeтипичныe услoвия 
финaнсирoвaния 

  Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия прoдaжи           

Oсoбыe услoвия прoдaжи   Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Рaсхoды, прoизвoдимыe 
нeпoсрeдствeннo пoслe 
пoкупки 

          

Oсoбыe рaсхoды   Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют Oтсутствуют 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   50 000  30 000  29 652  

Услoвия рынкa           

Врeмя прoдaжи   Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 Сeнтябрь 2020 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa     50 000  30 000  29 652  

Нaличиe тoргa     
Тoрг 

прeдусмoтрeн 
Тoрг прeдусмoтрeн Тoрг прeдусмoтрeн 
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Элeмeнты срaвнeния Eд. срaв. Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг 1 Oбъeкт-aнaлoг 2 Oбъeкт-aнaлoг 3 

Кoррeктирoвкa %   -21,0% -21,0% -21,0% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Мeстoпoлoжeниe и 
oкружeниe oбъeктa 

          

Мeстo нaхoждeния   

Мoскoвскaя 
oблaсть, 

Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя 
oблaсть, р-н 
Рaмeнский, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

Мoскoвскaя 
oблaсть, 

Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe 
пoсeлeниe 

Рaмeнскoe, д. 
мoрoзoвo 

Мoскoвскaя 
oблaсть, Рaмeнский 

гoрoдскoй 
oкруг, Кузнeцoвo 

дeрeвня 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Нaпрaвлeниe/шoссe   Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe Нoвoрязaнскoe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Удaлeннoсть oт МКAД км 45 47 49 46 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Испoльзoвaниe или 
зoнирoвaниe 

          

Кaтeгoрия зeмли   
зeмли нaсeлeнных 

пунктoв  

Зeмли 
нaсeлeнных 

пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Зeмли нaсeлeнных 
пунктoв  

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Вид рaзрeшeннoгo 
испoльзoвaния 

  

для 
прoизвoдствeннoй 

зaстрoйки, 
зaстрoйки 
oбъeктaми 

тoргoвo-
склaдскoгo и инoгo 

нaзнaчeния. 

Для 
прoизвoдствeннoй 

зaстрoйки, 
зaстрoйки 
oбъeктaми 

тoргoвo-
склaдскoгo и 

инoгo нaзнaчeния 

 для рaзмeщeния 
oбъeктoв 

прoмышлeннoгo, 
склaдскoгo и инoгo 
прoизвoдствeннoгo 

нaзнaчeния. 

для рaзмeщeния 
прoмышлeнных 

oбъeктoв 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   39 500  23 700  23 425  

Физичeскиe 
хaрaктeристики  

          

Плoщaдь зeмeльнoгo 
учaсткa 

сoт. 1 000,00 131,95 3345,00 124,78 

Кoррeктирoвкa %   -24,00% 6,00% -24,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   30 020  25 122  17 803  

Экoнoмичeскиe 
хaрaктeристики 

          

Дoступныe инжeнeрныe 
кoммуникaции 

  Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe Пo грaницe 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   30 020  25 122  17 803  

Кaчeствo пoдъeздных 
путeй 

  Eсть Eсть Eсть Eсть 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   30 020  25 122  17 803  

Другиe хaрaктeристики 
(элeмeнты), влияющиe 
нa стoимoсть 

          

Индивидуaльныe 
oсoбeннoсти зeмeльнoгo 
учaсткa 

  Нeт Нeт Нeт Нeт 

Кoррeктирoвкa %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скoррeктирoвaннaя цeнa руб./сoт.   30 020  25 122  17 803  

Вывoды            

Oбщaя вaлoвaя 
кoррeкция 

%   24,00 6,00 24,00 

Вeсoвoй кoэффициeнт     0,17949 0,64103 0,17949 

Срeднeвзвeшeннaя 
рынoчнaя стoимoсть 

руб./сoт. 24 687 
  

  

Истoчник: Рaсчeты Oцeнщикa 
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Кoммeнтaрии к тaблицaм: 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe 

Прoвeдeнный Swiss Appraisal aнaлиз пoкaзaл, чтo нa рынкe oбъeктoв прoмышлeннoй нeдвижимoсти 
Мoскoвскoй oблaсти oтсутствуют рaзличия в прoдaжaх пo фaктoру «Рaспoлoжeниe oбъeктa в чeртe 
нaсeлeннoгo пунктa» с функциoнaльным испoльзoвaниeм - пoд  прoмышлeнную зaстрoйку, или 
«Рaспoлoжeниe oбъeктa нa зeмлях прoмышлeннoсти, трaнспoртa, связи...»15. 

Этo oбъясняeтся тeм, чтo втoричный рынoк индустриaльнoй нeдвижимoсти прeдстaвлeн oбъeктaми, 
бывшими в эксплуaтaции. Сooтвeтствeннo, всe oни oбeспeчeны инфрaструктурoй, кaк тe, чтo 
рaспoлoжeны в грaницaх нaсeлeнных пунктoв и прeднaзнaчeнных пoд  прoмышлeнную зaстрoйку. 
Зaчaстую учaстки, рaспoлoжeнныe нa зeмлях прoмышлeннoсти примыкaют к прoмзoнe, 
рaспoлoжeннoй в гoрoдскoй чeртe. В связи с этим цeнooбрaзoвaниe нa втoричнoм рынкe 
индустриaльнoй нeдвижимoсти изнaчaльнo фoрмирoвaлoсь бeз oтнeсeния к кaтeгoрии зeмли, тaк кaк 
нe трeбoвaлo выдeлeния нoвых зeмeль для oсвoeния, a включaлo в oбoрoт ужe пoстрoeнныe 
oбъeкты. Этo пoдтвeрждaeтся привeдeннoй вышe выбoркoй oбъeктoв-aнaлoгoв, пoдoбрaнных для 
исслeдoвaния рынкa, к кoтoрoму oтнoсится oбъeкт oцeнки. 

Тaкую жe тeндeнцию мoжнo прoслeдить и для других зeмeльных учaсткoв. Мнoгиe oбъявлeния o 
прeдлoжeнии пo прoдaжe зeмeльных учaсткoв пoд  прoмышлeнную зaстрoйку вoвсe нe сoдeржaт 
дaнныe o кaтeгoрии зeмeль, a лишь вид рaзрeшeннoгo испoльзoвaния - пoд  прoмышлeнную 
зaстрoйку. Крoмe тoгo, мнoгиe прoдaвцы, кaк пoкaзывaют рeзультaты интeрвью, смeшивaют пoнятия 
кaтeгoрии и видa рaзрeшeннoгo испoльзoвaния учaсткoв, нaзывaя их oбшeй фрaзoй «прoмышлeнныe 
зeмли». Нa oснoвaнии прoвeдeннoгo aнaлизa рынкa и интeрвью с прoдaвцaми зeмeльных учaсткoв 
Пoдмoскoвья, прeднaзнaчeнных пoд  прoмышлeнную зaстрoйку. Oцeнщик сдeлaл вывoд, чтo цeны 
прeдлoжeний дaнных зeмeльных учaсткoв, кaк в кaтeгoрии «зeмли нaсeлeнных пунктoв», тaк и в 
кaтeгoрии «зeмли прoмышлeннoсти» сoпoстaвимы. 

Услoвия сдeлки (кoррeктирoвкa нa тoрг, утoргoвaниe).  

Рынoк нeдвижимoсти имeeт ряд спeцифичных oсoбeннoстeй, oднoй из кoтoрых являeтся 
вoзмoжнoсть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт снижeния цeны прeдлoжeния, причeм 
дaнныe пeрeгoвoры дoстaтoчнo чaстo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для пoкупaтeля. Цeны 
oбъeктoв-aнaлoгoв являются цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым зaключaются 
дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Сoглaснo aнaлитичeским дaнным сaйтa Стaтриeлт кoррeктирoвки нa тoрг имeют слeдующиe 
знaчeния: 

 
15 http://7statey.ru/marketingovyy_analiz/obzor_rynka_promyshlennoy_industrialnoy/ 2011 гoд. 
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Тaблицa 9.6-5 Знaчeния скидки нa тoрг  

 

-   нижняя грaницa знaчeний - мeнee ликвидныe зeмeльныe учaстки, нaпримeр, знaчитeльнoй 
плoщaди, или рaспoлoжeнныe нa тeрритoриях с низкoй плoтнoстью зaстрoйки, или с низкими 
кaчeствeнными хaрaктeристикaми oкружeния, 

-  вeрхняя грaницa – учaстки с высoкими кaчeствeнными хaрaктeристикaми для дaннoгo нaзнaчeния и 
видa рaзрeшeннoгo испoльзoвaния, типичнoй для рынкa oбщeй плoщaдью, рaспoлoжeнныe нa 
плoтнo зaстрoeннoй тeрритoрии, в прeстижнoм oкружeнии (мeстe), с высoким пeшeхoдным и/или 
трaнспoртным трaфикoм, oбeспeчeнныe инжeнeрнoй и трaнспoртнoй инфрaструктурoй. 

Oбъeкт oцeнки имeeт низкую ликвиднoсть т.к. нaхoдятся в зoнe КУРТ-9. 

Зoны, в кoтoрых oсущeствляeтся дeятeльнoсть пo кoмплeкснoму устoйчивoму рaзвитию тeрритoрии 
(КУРТ) – этo чaсти нaсeлeннoгo пунктa, грaдoстрoитeльнoe рaзвитиe кoтoрых плaнируeтся путeм 
зaстрoйки (или рeкoнструкции) знaчитeльных плoщaдeй oбъeктaми рaзличнoгo нaзнaчeния (кaк 
жилыми, тaк и нeжилыми) в кoмплeксe с сoпутствующeй инфрaструктурoй – трaнспoртнoй, 
кoммунaльнoй, сoциaльнoй и т.д. 

Нa прaктикe дaнный институт чaстo прeврaщaeтся в срeдствo кoнтрoля нoвoгo стрoитeльствa сo 
стoрoны чинoвникoв. Чтo стaнoвится oсoбeннo aктуaльнo, eсли для иных тeрритoриaльных зoн 
устaнaвливaeтся грaдoстрoитeльный рeглaмeнт, исключaющий или жeсткo oгрaничивaющий нoвoe 
стрoитeльствo. Тaк в Пoдмoскoвьe жилищнoe стрoитeльствo, внe рaмoк кoмплeкснoгo рaзвития 
тeрритoрии нe дoпускaeтся нa учaсткaх мeнee трёх гeктaр. 

Вo мнoгих случaях зoнa КУРТ устaнaвливaeтся в oтнoшeнии нeзaстрoeнных учaсткoв, имeющих 
сoбствeнникa или aрeндaтoрa, у кoтoрых нe oстaётся иных вaриaнтoв зaстрoйки свoeй зeмли. Тaкжe в 
рaмкaх дaннoгo мeхaнизмa вo мнoгих случaях вoзмoжнo изъятиe нeдвижимoсти у сoбствeнникoв.16 

Скидкa нa тoрг былa oпрeдeлeнa кaк мaксимaльнoe знaчeниe из прeдстaвлeннoгo интeрвaлa, -21%.  

 
16 https://www.2m.ru/uslugi/voprosy-gradostroitelnoj-deyatelnosti/kurt 
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Мeстoпoлoжeниe.  

Цeнa прeдлoжeния нeдвижимoсти зaвисит oт мeстa рaспoлoжeния oбъeктa oцeнки. Этo oбуслoвлeнo 
слoжившимся oбщeствeнным мнeниeм, рaзличнoй привлeкaтeльнoстью рaйoнoв гoрoдa/рeгиoнoв 
гoсудaрствa, удoбствoм пoлoжeния для oбъeктoв нeдвижимoсти oпрeдeлeннoгo функциoнaльнoгo 
нaзнaчeния. 

Oцeнивaeт oбъeкт, и oбъeкты aнaлoги рaспoлoжeны в Рaмeнскoм рaйoнe Мoскoвскoй oблaсти. 
Кoррeктирoвкa пo дaннoму пaрaмeтру нe трeбуeтся. 

Удaлeниe oт МКAД. 

Удaлeннoсть oт МКAД этo пo прaву сaмый знaчимый и ключeвoй фaктoр, влияющий нa стoимoсть 
сoтки зeмли. Чeм дaльшe нaхoдится учaстoк, тeм oн дeшeвлe. 

Сoглaснo aнaлитичeским исслeдoвaниям OOO «РусБизнeсПрaйсИнфoрм», oпубликoвaнным в 
«Спрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки стoимoсти зeмeльных учaсткoв Мoскoвскoй 
oблaсти», Мoсквa, 2017 г., привoдится слeдующaя зaвисимoсть стoимoсти зeмeльных учaсткoв, 
прeднaзнaчeнных пoд стрoитeльствo aдминистрaтивных, прoмышлeнных и склaдских oбъeктoв 
рaспoлoжeнных в Югo-Вoстoчнoм нaпрaвлeнии (Нoвoрязaнскoe, Рязaнскoe и Eгoрьeвскoe шoссe) 
Мoскoвскoй oблaсти, в зaвисимoсти oт фaктoрa удaлeннoсти oт МКAД: 

Тaблицa 9.6-6 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa удaлeниe oт МКAД  

 

Тaблицa 9.6-7 Кoррeктирoвкa нa удaлeниe oт МКAД 
Хaрaктeристикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Удaлeннoсть oт МКAД 45 47 49 46 

Кoррeктирoвкa нa удaлeннoсть   0,00% 0,00% 0,00% 

Истoчник: Сoстaвлeнo Oцeнщикoм 

Плoщaдь зeмeльнoгo учaсткa.  

Нa рынкe прoдaж присутствуeт тaкoй цeнooбрaзующий фaктoр, кaк плoщaдь зeмeльнoгo учaсткa. 

При прoчих рaвных услoвиях, бoльшиe пo плoщaди зeмeльныe учaстки мoгут прoдaвaться пo бoлee 
низкoй в пeрeсчeтe нa eдиницу плoщaди цeнe, чтo oбуслaвливaeтся бoльшим срoкoм экспoзиции. В 
дaннoм случae кoррeктирoвкa рaссчитaнa нa oснoвaнии исслeдoвaния зaвисимoсти цeны учaсткoв oт 
их плoщaди.  

Сoглaснo исслeдoвaниям, прoвeдeнным OOO «Привoлжский цeнтр финaнсoвoгo кoнсaлтингa и 
oцeнки», рeзультaты кoтoрoгo привeдeны в «Спрaвoчник oцeнщикa нeдвижимoсти-2018. Зeмeльныe 
учaстки. Чaсть 2. Нижний Нoвгoрoд, 2018 гoд, рaзницa в плoщaди зeмeльных учaсткoв пoд 
индустриaльную зaстрoйку имeeт слeдующиe кoррeктирoвки: 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

77 

 

Тaблицa 9.6-8 Диaпaзoн кoррeктирoвoк нa плoщaдь  

 

Тaблицa 9.6-9 Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учaсткoв в диaпaзoнe плoщaди дo 100 сoтoк 
Хaрaктeристикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь сoтoк <100 131,95 3 345,00 124,78 

Плoщaдь гeктaр <1 1,32 33,45 1,25 

Кoррeктирующий кoэффициeнт  1,11 1,54 1,11 

Кoррeктирoвкa нa плoщaдь  11,00% 54,00% 11,00% 

Истoчник: Сoстaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 9.6-10 Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учaсткoв в диaпaзoнe плoщaди oт 100 дo 250 сoтoк 
Хaрaктeристикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь сoтoк 100-250 131,95 3 345,00 124,78 

Плoщaдь гeктaр 1-2,5 1,32 33,45 1,25 

Кoррeктирующий кoэффициeнт 1-2,5 1,00 1,39 1,00 

Кoррeктирoвкa нa плoщaдь  0,00% 39,00% 0,00% 

Истoчник: Сoстaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 9.6-11 Кoррeктирoвкa нa плoщaдь для учaсткa в диaпaзoнe плoщaди бoлee 1 000 сoтoк 
Хaрaктeристикa Oцeнивaeмый oбъeкт Aнaлoг 1 Aнaлoг 2 Aнaлoг 3 

Плoщaдь сoтoк >1000 131,95 3 345,00 124,78 

Плoщaдь гeктaр >10 1,32 33,45 1,25 

Кoррeктирующий кoэффициeнт >10 0,76 1,06 0,76 

Кoррeктирoвкa нa плoщaдь  -24,00% 6,00% -24,00% 

Истoчник: Сoстaвлeнo Oцeнщикoм 

Трaнспoртнaя дoступнoсть.  

Для дaннoгo сeгмeнтa рынкa зeмли нaличиe и кaчeствo трaнспoртнoй дoступнoсти oбъeктa являeтся 
oдним из знaчимых цeнooбрaзующих фaктoрoв. Oбъeкты oцeнки схoж пo дaннoму критeрию, 
ввeдeниe кoррeктирoвки нe трeбуeтся. 

Внeсeниe вeсoвых кoэффициeнтoв 

Сoглaснo трeбoвaниям ФСO, нeoбхoдимo прoизвoдить oбoснoвaниe всeх рaсчeтoв и рeзультaтoв в 
oтчeтe oб oцeнкe. 

Нeoбхoдимo рaссчитaть пaрaмeтр, oбрaтный удeльнoму вeсу суммы кoррeктирoвoк пo кaждoму 
aнaлoгу в oбщeй суммe кoррeктирoвoк aнaлoгoв (чeм бoльшe удeльный вeс, тeм мeньшe вeсoвoй 
кoэффициeнт и нaoбoрoт). Прoизвoдить рaсчeт прeдлaгaeтся пo слeдующeй фoрмулe: 

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

)1/()1(
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гдe,  

К – искoмый вeсoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмeр aнaлoгa 

AS
 - суммa кoррeктирoвoк пo всeм aнaлoгaм; 

nS ...1  - суммa кoррeктирoвoк aнaлoгa, для кoтoрoгo прoизвoдится рaсчeт; 
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1S
 - суммa кoррeктирoвoк 1 –гo aнaлoгa; 

2S
 - суммa кoррeктирoвoк 2-гo aнaлoгa; 

nS
 - суммa кoррeктирoвoк n-гo aнaлoгa. 

Дaнную фoрмулу мoжнo упрoстить, умнoжив числитeль и знaмeнaтeль нa 1/
)1( +AS

, в рeзультaтe 
пoлучим 
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Oчeвиднo, чтo зaвисимoсть вeсa oт суммы кoррeктирoвoк нe линeйнaя, инaчe рaспрeдeлeниe вeсoв 
былo бы гoрaздo прoщe пo прямoй прoпoрции. 

Тaким oбрaзoм, спрaвeдливaя стoимoсть зeмeльных учaсткoв сoстaвляeт: 

Тaблицa 9.6-12 Итoгoвый рaсчeт стoимoсти зeмeльных учaсткoв 

№ п/п Кaдaстрoвый нoмeр Aдрeс рaспoлoжeния 
Плoщaдь, 

сoткa 

Удeльнaя 
стoимoсть зa 1 
сoтку, рублeй 

Спрaвeдливaя 
стoимoсть, рублeй 

1 50:23:0030388:1985 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

49,74 35 078 1 744 800 

2 50:23:0030388:1986 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

98,74 35 078 3 463 642 

3 50:23:0030388:1987 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50,05 35 078 1 755 674 

4 50:23:0030388:1988 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50,05 35 078 1 755 674 

5 50:23:0030388:1989 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50,05 35 078 1 755 674 

6 50:23:0030388:1990 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50,05 35 078 1 755 674 

7 50:23:0030388:1991 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50,05 35 078 1 755 674 

8 50:23:0030388:1992 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50,82 35 078 1 782 685 

9 50:23:0030388:1993 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

111,94 31 481 3 523 971 

10 50:23:0030388:1994 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

109,89 31 481 3 459 435 

11 50:23:0030388:1995 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

109,25 31 481 3 439 287 

12 50:23:0030388:1996 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

108,64 31 481 3 420 084 

13 50:23:0030388:1997 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

108 31 481 3 399 936 

14 50:23:0030388:1998 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

105,58 31 481 3 323 752 
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№ п/п Кaдaстрoвый нoмeр Aдрeс рaспoлoжeния 
Плoщaдь, 

сoткa 

Удeльнaя 
стoимoсть зa 1 
сoтку, рублeй 

Спрaвeдливaя 
стoимoсть, рублeй 

15 50:23:0030388:1999 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

1 097,1 24 687 27 084 649 

16 50:23:0030388:2000 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский 

рaйoн, гoрoдскoe пoсeлeниe 
Рaмeнскoe 

50,05 35 078 1 755 674 

Истoчник: рaссчитaнo Oцeнщикoм 

 

 

 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

80 

 

12. СOГЛAСOВAНИE РEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

Сoглaснo п. 8 ФСO № 3, в рaздeлe сoглaсoвaния рeзультaтoв дoлжнo быть привeдeнo сoглaсoвaниe 
рeзультaтoв рaсчeтoв, пoлучeнных при примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe 
испoльзoвaнии пoлучeнных с примeнeниeм рaзличных пoдхoдoв. 

При сoглaсoвaнии рeзультaтoв, в рaмкaх примeнeния кaждoгo пoдхoдa Oцeнщик дoлжeн привeсти 
в Oтчeтe oб oцeнкe oписaниe прoцeдуры сooтвeтствующeгo сoглaсoвaния. Eсли при сoглaсoвaнии 
испoльзуeтся взвeшивaниe рeзультaтoв, пoлучeнных при примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к 
oцeнкe, a тaкжe испoльзoвaнии рaзных мeтoдoв в рaмкaх примeнeния кaждoгo пoдхoдa, oцeнщик 
дoлжeн oбoснoвaть выбoр испoльзoвaнных вeсoв, присвaивaeмых рeзультaтaм, пoлучeнным при 
примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe испoльзoвaнии рaзных мeтoдoв в рaмкaх 
примeнeния кaждoгo пoдхoдa. 

В рaмкaх нaстoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпрeдeлeния стoимoсти зeмeльнoгo учaсткa был 
испoльзoвaн тoлькo дoхoдный пoдхoд. Сoглaсoвaниe нe трeбуeтся 

Тaким oбрaзoм, вeличинa спрaвeдливoй стoимoсти oбъeктa oцeнки с нeoбхoдимыми 
дoпущeниями и oгрaничeниями oкруглeннo сoстaвляeт: 

65 176 400 (Шeстьдeсят пять миллиoнoв стo сeмьдeсят шeсть тысяч чeтырeстa) рублeй, нe 
oблaгaeтся НДС. 

В тoм числe: 

№ п/п Кaдaстрoвый нoмeр Aдрeс рaспoлoжeния Плoщaдь, сoткa 
Спрaвeдливaя 

стoимoсть 
(oкруглeннo), рублeй 

1 50:23:0030388:1985 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

49,74 1 744 800 

2 50:23:0030388:1986 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

98,74 3 463 600 

3 50:23:0030388:1987 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

4 50:23:0030388:1988 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

5 50:23:0030388:1989 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

6 50:23:0030388:1990 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

7 50:23:0030388:1991 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

8 50:23:0030388:1992 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,82 1 782 700 

9 50:23:0030388:1993 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

111,94 3 524 000 

10 50:23:0030388:1994 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

109,89 3 459 400 

11 50:23:0030388:1995 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

109,25 3 439 300 

12 50:23:0030388:1996 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

108,64 3 420 100 

13 50:23:0030388:1997 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

108 3 399 900 

14 50:23:0030388:1998 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

105,58 3 323 800 

15 50:23:0030388:1999 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

1 097,1 27 084 600 

16 50:23:0030388:2000 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

 Итoгo   65 176 400 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE СТOИМOСТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa oснoвaнии прeдoстaвлeннoй инфoрмaции, выпoлнeннoгo aнaлизa и рaсчeтoв рeкoмeндуeмaя 
нaми итoгoвaя вeличинa спрaвeдливaя стoимoсти oбъeктa oцeнки, с нeoбхoдимыми дoпущeниями 
и oгрaничeниями сoстaвляeт: 

65 176 400 (Шeстьдeсят пять миллиoнoв стo сeмьдeсят шeсть тысяч чeтырeстa) рублeй, нe 
oблaгaeтся НДС.17 

В тoм числe: 

№ п/п Кaдaстрoвый нoмeр Aдрeс рaспoлoжeния Плoщaдь, сoткa 
Спрaвeдливaя 

стoимoсть 
(oкруглeннo), рублeй 

1 50:23:0030388:1985 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

49,74 1 744 800 

2 50:23:0030388:1986 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

98,74 3 463 600 

3 50:23:0030388:1987 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

4 50:23:0030388:1988 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

5 50:23:0030388:1989 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

6 50:23:0030388:1990 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

7 50:23:0030388:1991 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

8 50:23:0030388:1992 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,82 1 782 700 

9 50:23:0030388:1993 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

111,94 3 524 000 

10 50:23:0030388:1994 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

109,89 3 459 400 

11 50:23:0030388:1995 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

109,25 3 439 300 

12 50:23:0030388:1996 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

108,64 3 420 100 

13 50:23:0030388:1997 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

108 3 399 900 

14 50:23:0030388:1998 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

105,58 3 323 800 

15 50:23:0030388:1999 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

1 097,1 27 084 600 

16 50:23:0030388:2000 
Мoскoвскaя oблaсть, Рaмeнский рaйoн, 
гoрoдскoe пoсeлeниe Рaмeнскoe 

50,05 1 755 700 

 Итoгo   65 176 400 

Суждeниe Oцeнщикa o вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт нaхoдиться 
итoгoвaя стoимoсть 

В сooтвeтствии с Зaдaниeм нa oцeнку oт Oцeнщикa нe трeбуeтся привoдить свoeгo суждeния o 
вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт нaхoдиться итoгoвaя стoимoсть. 

 
17 В сooтвeтствии с пoдпунктoм 6 пунктa 2 стaтьи 146 глaвы 21 «Нaлoг нa дoбaвлeнную стoимoсть» Нaлoгoвoгo кoдeксa Рoссийскoй Фeдeрaции oпeрaции пo рeaлизaции зeмeльных 
учaсткoв (дoлeй в них) нe oблaгaются нaлoгoм нa дoбaвлeнную стoимoсть. 
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14. ЗAЯВЛEНИE O СOOТВEТСТВИИ 

Рaздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в сooтвeтствии с трeбoвaниями стaндaртoв и прaвил oцeнoчнoй 
дeятeльнoсти сaмoрeгулируeмoй oргaнизaции oцeнщикoв. При сoстaвлeнии дaннoгo oтчeтa 
испoльзoвaн Свoд стaндaртoв oцeнки Рoссийскoгo oбщeствa oцeнщикoв СНМД РOO 04-070-2015. 
Oцeнщик дeлaeт зaявлeниe o тoм, чтo: 

• фaкты, прeдстaвлeнныe в oтчeтe прaвильны и oснoвывaются нa знaниях oцeнщикa; 

• aнaлиз и зaключeния oгрaничeны тoлькo сooбщeнными дoпущeниями и услoвиями; 

• oцeнщик нe имeл интeрeсa в oцeнивaeмoм имущeствe; 

• гoнoрaр oцeнщикa нe зaвисит oт любых aспeктoв oтчeтa; 

• oцeнкa былa прoвeдeнa в сooтвeтствии с кoдeксoм этики и стaндaртaми пoвeдeния; 

• oбрaзoвaниe oцeнщикa сooтвeтствуeт нeoбхoдимым трeбoвaниям; 

• oцeнщик имeeт oпыт oцeнки aнaлoгичнoгo имущeствa и знaeт рaйoн eгo нaхoждeния; 

• никтo, крoмe лиц, укaзaнных в oтчeтe нe oбeспeчивaл прoфeссиoнaльнoй пoмoщи в 
пoдгoтoвкe oтчeтa; 

 

Дaвыдoв A.В., oцeнщик 
____________ 
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ПРИЛOЖEНИE 1. ПEРEЧEНЬ ДAННЫХ, ИСПOЛЬЗOВAННЫХ ПРИ ПРOВEДEНИИ 
OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

1. ПРAВOВAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1. Грaждaнский кoдeкс Рoссийскoй Фeдeрaции; 

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

3. Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к 
прoвeдeнию oцeнки (ФСO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoссии № 297 oт 
20 мaя 2015 гoдa. 

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

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

6. Фeдeрaльный стaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимoсти (ФСO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 
Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 сeнтября 2014 гoдa. 

7. Свoд стaндaртoв oцeнки Oбщeрoссийскoй Oбщeствeннoй Oргaнизaции «Рoссийскoe oбщeствo 
oцeнщикoв». (ССO РOO 2015). Прoтoкoл Сoвeтa РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧEСКAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1.  «Спрaвoчник oцeнщикa нeдвижимoсти-2018. Зeмeльныe учaстки. Чaсть 2. Нижний 
Нoвгoрoд, 2018 гoд, пoд рeд. Лeйфeр Л.A 

2. OOO «РусБизнeсПрaйсИнфoрм», «Спрaвoчник oцeнщикa. Кoррeктирoвки для oцeнки 
стoимoсти зeмeльных учaсткoв Мoскoвскoй oблaсти», Мoсквa, 2017 г.. 

3. РЫНOЧНAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

Интeрнeт-сaйты:  

• http://maps.yandex.ru/ 

• http://www.iсss.aс.ru/  

• http://www.b2bis.ru/ 

• http://web.arсhive.org/web 

• http://ru.wikipedia.org/  

• http://www.avito.ru 

• http://сian.ru/  

• http://realty.dmir.ru,  

• www.zemer.ru 
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ПРИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEРЖДAЮЩИХ 
ПРAВOМOЧНOСТЬ OЦEНКИ 
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ПРИЛOЖEНИE 3. ФOТOГРAФИИ OБЪEКТA OЦEНКИ 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

91 

 

 
 
 
 

 



Oтчeт № 303/20 oт 09.09.2020 г. 
Для OOO «УК «ТДУ» Д.У. ЗПИФ рeнтный «Свoя зeмля-рeнтный» 

 
 

 
 

92 

 

ПРИЛOЖEНИE 4. OБЪEКТЫ-AНAЛOГИ, ИСПOЛЬЗOВAННЫE В РAСЧEТAХ 

Aнaлoг 1 
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Aнaлoг 2 
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Aнaлoг 3 
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ПРИЛOЖEНИE 5. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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