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Сопроводительное письмо! 

09 марта  2017 г. 

г. Москва, 

г-ну Исаеву И. В. 

Уважаемый господин Исаев! 

В соответствии с дополнением №196 к Договору  № 2013 от 20 декабря 2012 года и 

указанием ЦБ от 25 августа 2015 г. N 3758-У  « Об определении стоимости чистых активов 

инвестиционных фондов , в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых 

активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 

фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев», между ООО «Управляющая компания 

«Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Перспектива» под управлением ООО «УК «Прагма 

Капитал» и ЗАО ИКФ «КонС», мы произвели расчет справедливой стоимости прав 

собственности на земельные участки, находящиеся по адресу: Россия, Москва,п. Михайлово-

Ярцевское, вблизи д.Сенькино-Секерино. которые являются отдельными активами (в 

соответствии с МСФО-13 Оценка справедливой стоимости" (ред. от 17.12.2014) (введен в 

действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 

106н)) ООО «Управляющая компания «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Перспектива» 

под управлением ООО «УК «Прагма Капитал» - далее по тексту объект оценки 

Цель оценки: В соответствии с договором необходимо провести исследование рынка 

недвижимости и определить справедливую стоимость объекта оценки с целью переоценки актива 

Закрытого Паевого Фонда. 

Дата оценки: 09 марта 2017 г. 

1) земельный  участок площадью: 246735; Категория земель: «земли населенных пунктов» с 

разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных 

целей.  Кадастровый номер: 50:27:0030118:119; 

Земельный участок расположен по адресу: Россия, г.Москва, Михайлово-Ярцевское с/п, 

вблизи д.Сенькино-Секерино. 

2) земельный  участок площадью: 181 020; кв.м. Категория земель: «земли населенных 

пунктов» с разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и 

рекреационных целей. Кадастровый номер: 50:27:0030118:122; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, п. Михайлово-Ярцевское, вблизи 

д.Сенькино-Секерино 

3)земельный  участок площадью: 195988; кв.м. Категория земель: «земли населенных 

пунктов» с разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и 

рекреационных целей. Кадастровый номер: 50:27:0030118:123; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, поселение Михайлово-Ярцевское, 

д.Сенькино-Секерино. 

Объекты оценки с кадастровыми номерами: 50:27:0030118:119; 50:27:0030118:123 

находятся в операционной аренде. Согласно договору аренды недвижимого имущества №15-05-

15-1 от 25 мая  2015 года, обязанностью арендатора является оплата земельного налога, 

проведение работ соответствующего разрешенному использованию земельного участка и оплата 

арендной платы в соответствии с договором (см. приложение №2). 

Объект оценки с кадастровым номером: 50:27:0030118:122 находится в операционной 

аренде. Согласно договору аренды недвижимого имущества №09-12-14-1 от 30 января  2015 года, 

обязанностью арендатора является оплата земельного налога, проведение работ 

соответствующего разрешенному использованию земельного участка и оплата арендной платы в 

соответствии с договором (см. приложение №2). 

 Расчет справедливой стоимости был проведен в соответствии с договором и 

техническим заданием на оценку и были получены следующие результаты 
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Основные факты и выводы 

Объект оценки 1) земельный  участок площадью: 246735; Категория земель: 

«земли населенных пунктов» с разрешенным использованием для 

малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей.  

Кадастровый номер: 50:27:0030118:119; 

Земельный участок расположен по адресу: Россия, г.Москва, 

Михайлово-Ярцевское с/п, вблизи д.Сенькино-Секерино. 

2) земельный  участок площадью: 181 020; кв.м. Категория 

земель: «земли населенных пунктов» с разрешенным 

использованием для малоэтажного жилищного строительства и 

рекреационных целей. Кадастровый номер: 50:27:0030118:122; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, п. 

Михайлово-Ярцевское, вблизи д.Сенькино-Секерино 

3)земельный  участок площадью: 195988; кв.м. Категория земель: 

«земли населенных пунктов» с разрешенным использованием для 

малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей. 

Кадастровый номер: 50:27:0030118:123; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, поселение 

Михайлово-Ярцевское, д.Сенькино-Секерино. 

Имущественные права 

на объект оценки 

Собственность 

Цель оценки Определение справедливой стоимости права собственности на 

объект недвижимости в целях переоценки в Закрытом Паевом 

Фонде. 

Предполагаемое 

использование 

результатов оценки и 

связанные с этим 

ограничения 

Результаты настоящей оценки будут использованы для переоценки 

активов Закрытого  Паевого фонда 

Вид определяемой 

стоимости объекта 

оценки 

Справедливая стоимость в соответствии с трактовкой МСФО 13.  

Оценка справедливой стоимости" (ред. от 17.12.2014) (введен в 

действие на территории Российской Федерации Приказом 

Минфина России от 18.07.2012 N 106н) 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой величины 

справедливой стоимости 

Полученные в результате исследований Оценщика выводы о 

стоимости Объекта оценки могут использоваться только 

Заказчиком в соответствии с предполагаемым использованием 

результатов оценки 

Дата оценки (дата 

определения стоимости, 

дата проведения 

оценки) 

« 09»  марта 2017 года. 

Дата оценки « 09 » марта 2017 года. 

Дата составления отчета « 09 » марта 2017 года. 

Срок проведения оценки 5 рабочих дня после представления Заказчиком в полном объеме 

исходной информации. 

Сравнительный подход 359 300 000 рублей 

Затратный подход Не применялся 

Доходный подход Не применялся 

Итоговая величина 

справедливой стоимости 
359 300 000 рублей 
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Справедливая стоимость- цена, которая была бы получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на организованном 

рынке, между участниками рынка на дату оценки.  (МСФО 13. Оценка справедливой стоимости" 

(ред. от 17.12.2014) (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 

Минфина России от 18.07.2012 N 106н) 

Полная характеристика оцениваемого объекта, а также все основные предположения, 

расчеты и выводы содержатся в прилагаемом отчете об оценке. Отдельные части настоящего 

отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета 

об оценке, с учетом всех содержащихся там допущений и ограничений. 

Выводы, содержащиеся в нашем отчете об оценке, основаны на расчетах, заключениях и 

иной информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и 

профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых нами была получена 

определенная информация. 

Настоящая оценка была проведена комбинированным методом (предполагаемого 

использования), включающим  сравнительный, доходный и затратный подходы.  

Заявление о соответствии 

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас 

данными: 

-изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

-сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих 

условий и являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, 

мнениями и выводами; 

-мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах 

собственности, являющихся предметом данного отчета; мы также не имеем личной 

заинтересованности и предубеждения в отношении сторон, имеющих интерес к этому объекту; 

-наше вознаграждение ни в какой степени не связано с объявлением заранее 

предопределенной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с 

суммой оценки стоимости, с достижением заранее обговоренного результата или с 

последующими событиями; 

-задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной цены, 

обговоренной цены или одобрения ссуды; 

-ни одно лицо, кроме лиц, подписавших данный отчет, не оказывало профессионального 

содействия оценщику, подписавшему данный отчет; 

-расчетная стоимость признается действительной на дату оценки указанную в отчете; 

- Светлаков Василий Иванович является членом Общероссийской общественной 

организации «Российское общество оценщиков» и включен в реестр оценщиков за 

регистрационным номером 957. Общероссийская общественная организация «Российское 

общество оценщиков» включена в единый государственный реестр саморегулируемых 

организаций оценщиков 09 июля 2007 г. за № 0003. 

-по всем вопросам, связанным с данным отчетом, просим обращаться лично к Светлакову 

В. И. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





6 

 

1. ОГЛАВЛЕНИЕ 

1. ОГЛАВЛЕНИЕ .......................................................................................................................... 6 

1.2. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ................................................................. 7 

1.3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ ....................................................................................................... 7 

1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ .......................................... 8 
1.5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 

ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ........................... 9 

1.6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА ДАННЫХ .................................................................................................................. 10 
1.7. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................................................. 10 
1.8. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ ..................................................................................... 11 
1.9. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ И ВЫБОР МЕТОДОВ РАСЧЕТА ................................................. 11 
1.10. ФОРМА ОТЧЕТА .............................................................................................................. 12 

2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА ...................................................................... 12 
2.1. ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА ............................................................................................ 12 

2.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА ................................................................... 12 
2.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ 

(ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ .................................. 14 
3. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ .............................................................................................................. 25 

3.1. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ .................................................................................... 25 
3.2. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ ...................................................................................................... 25 

4. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. ................................. 33 
5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ..................................................................................... 45 

66..  ССППИИССООКК  ИИССППООЛЛЬЬЗЗООВВААННННЫЫХХ  ИИССТТООЧЧННИИККООВВ .............................................................. 46 

77..ИИССППООЛЛЬЬЗЗУУЕЕММААЯЯ  ТТЕЕРРММИИННООЛЛООГГИИЯЯ ................................................................................. 47 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



7 

 

1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с  Дополнение №196 к Договору  № 20/3 от 20 декабря 2012 года между 

ООО «Управляющая компания «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Перспектива» под 

управлением ООО «УК «Прагма Капитал» и ЗАО ИКФ «КонС». 

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 1) земельный  участок площадью: 246735; Категория земель: 

«земли населенных пунктов» с разрешенным использованием 

для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных 

целей.  Кадастровый номер: 50:27:0030118:119; 

Земельный участок расположен по адресу: Россия, г.Москва, 

Михайлово-Ярцевское с/п, вблизи д.Сенькино-Секерино. 

2) земельный  участок площадью: 181 020; кв.м. Категория 

земель: «земли населенных пунктов» с разрешенным 

использованием для малоэтажного жилищного строительства и 

рекреационных целей. Кадастровый номер: 50:27:0030118:122; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, п. 

Михайлово-Ярцевское, вблизи д.Сенькино-Секерино 

3)земельный  участок площадью: 195988; кв.м. Категория земель: 

«земли населенных пунктов» с разрешенным использованием 

для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных 

целей. Кадастровый номер: 50:27:0030118:123; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, поселение 

Михайлово-Ярцевское, д.Сенькино-Секерино. 

Имущественные права на объект 

оценки 

Собственность 

Цель оценки Определение справедливой стоимости права собственности на 

объект недвижимости в целях переоценки в Закрытом Паевом 

Фонде. 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с 

этим ограничения 

Результаты настоящей оценки будут использованы для 

переоценки актива Закрытого Паевого Фонда. 

Вид определяемой стоимости 

объекта оценки 

Справедливая стоимость в соответствии с трактовкой МСФО 13.  

Оценка справедливой стоимости" (ред. от 17.12.2014) (введен в 

действие на территории Российской Федерации Приказом 

Минфина России от 18.07.2012 N 106н) 

Дата оценки (дата определения 

стоимости, дата проведения 

оценки) 

«09» марта 2017 года  

Срок проведения оценки 15 рабочих дня после представления Заказчиком в полном объеме 

исходной информации. 

Допущения и ограничительные 

условия, использованные при 

проведении оценки. (База 

оценки). 

- Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

прямо или косвенно влияющих на результаты оценки, при этом 

под такими факторами понимаются обстоятельства, информацию 

о которых намеренно либо ненамеренно скрывает Заказчик, его 

аффилированные лица, либо обстоятельства, информация о 

которых уничтожена или недоступна для ознакомления по иным 

причинам. 

- Предоставленная Заказчиком информация принимается за 

достоверную и исчерпывающую, при этом ответственность за 

соответствие действительности и полноту такой информации 

несут владельцы её источников. 

- Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в 

отчёте об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 
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совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления 

отчёта об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки 

или даты представления публичной оферты прошло не более 6 

(Шести) месяцев. 

- Результаты оценки не могут быть использованы иначе, чем в 

соответствии с целями и задачами, изложенными в Договоре. 

- Результаты оценки, содержащиеся в Отчёте относятся к 

профессиональному мнению Оценщика, сформированному 

исходя из специальных знаний в области оценки и имеющемся 

опыте подобных работ. 

- Исполнитель (Оценщик) не несет ответственности за решения, 

которые были приняты Заказчиком исходя из информации о 

результатах оценки, также как и за последствия, которые 

возникли в связи с игнорированием результатов оценки. 

- Исполнитель (Оценщик), используя при исследовании 

информацию Заказчика, не удостоверяют фактов, указания на 

которые содержатся в составе такой информации. 

- Иные допущения и ограничения могут быть установлены в 

процессе проведения оценки и указаны в Отчете об оценке. 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о заказчике 

ООО «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Перспектива» под управлением ООО 

«УК «Прагма Капитал» 172200, Тверская область, Селижаровский район, поселок 

Селижарово ул. Ленина д 3а 

ИНН 7718581523 КПП 693901001 р/с N 40701810700000000074  в КБ «СДМ-БАНК» 

(ОАО) г.Москва Тел. (495) 926-5682 

Сведения об оценщике 

ЗАО Информационная Консалтинговая Фирма «КонС» 

Юридический адрес 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

ОГРН 5077746845688 от 29 мая 2007 года. 
 

Специалисты, принимавшие участие в проведении оценки: 

Оценщик, Светлаков Василий Иванович, является членом Общероссийской общественной 

организации «Российское общество оценщиков» и включен в реестр оценщиков за 

регистрационным номером 957. Общероссийская общественная организация «Российское 

общество оценщиков» включена в единый государственный реестр саморегулируемых 

организаций оценщиков 09 июля 2007 г. за № 0003. Диплом ПП №106148 Высшей Школы 

Приватизации и Предпринимательства, стаж работы в оценочной деятельности с 1993 года. 

Гражданская ответственность ИСПОЛНИТЕЛЯ застрахована в ООО «Абсолют 

Страхование», страховой полис № 022-073-000330/16. Срок действия договора страхования – с 

02 октября 2016 г. по 01 октября  2017 г. Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 

Профессиональная деятельность Светлакова Василия Ивановича застрахована ЗАО 

Страховая компания «Инвестиции и Финансы», страховой полис № ГО-ОЦ-2083/16. Срок 

действия договора страхования – с 21 апреля 2016 г. по 20 апреля  2017 г. Страховая сумма 30 

000 000 (Тридцать миллионов) рублей. 

Местонахождение оценщика: г.Москва, ул. Ярославская д.8 к.6, офис 326 
 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовки отчета  
об оценке организациях и специалистах 
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Сторонние организации и специалисты к проведению оценки и составлению отчета не 

привлекались. 
 

1.4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

o Данный отчет подготовлен с учетом следующих допущений и ограничивающих условий: 

o настоящий Отчет достоверен только в указанных в нем целях; 

o отдельные части настоящего Отчета (в том числе промежуточные результаты) не могут 

трактоваться раздельно, а только в полном объеме; 

o Отчет является конфиденциальным и составлен исключительно для целей указанных в Задании 

на Оценку. Он не должен использоваться, копироваться или предоставляться в иных целях, 

полностью или частично, без нашего предварительного письменного согласия, причём такое 

согласие будет дано после тщательного рассмотрения обстоятельств на момент рассмотрения; 

o мы не проводили экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки и не несем 

ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с объектом оценки. 

Соответственно, мы не можем взять на себя никаких обязательств или ответственности в 

отношении любых убытков или ущерба, причиненных в результате любых дефектов таких 

документов, которые появились результатом их составления, подготовки, оформления или 

механизма введения их в действие; 

o Отчет предназначен только для использования Заказчиком. Однако, могут существовать 

определенные ограниченные обстоятельства, в которых мы соглашаемся, чтобы третья сторона 

получила экземпляр нашего Отчета. 

o В таковых обстоятельствах, мы дадим вышеуказанное согласие, только если: 

o третья сторона соглашается освободить Оценщика от любой финансовой ответственности в 

связи с содержанием отчета, или Заказчик  соглашается гарантировать нам возмещение убытков 

в связи с какими-либо претензиями третьей стороны (и мы убеждены, что Заказчик располагает 

достаточными ресурсами для обеспечения такой гарантии); 

o третья сторона соглашается, что документы предоставляются только с информационными 

целями, и мы не отвечаем за те действия, которые будет проводить третья сторона после 

ознакомления с отчетом; 

o третья сторона соглашается соблюдать конфиденциальность в отношении всей переданной 

информации. 

o Органы управления и должностные лица Заказчика не могут без предварительного согласия с 

нашей стороны делать ссылки на письмо и Отчет или на их содержание, либо цитировать их в 

каких бы то ни было регистрационных документах.  В случае предоставления настоящего письма 

и Отчета полностью либо частично для ознакомления третьим лицам всю полноту 

ответственности за сохранение условий конфиденциальности несет Заказчик; 

o при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 

стоимость объекта оценки; 

o все расчеты, заключения и выводы сделаны нами на основании достоверной информации из 

источников открытого доступа; 

o Заказчик заранее обязуется освободить Исполнителя от всякого рода расходов и материальной 

ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Исполнителю, вследствие легального 

использования результатов настоящего исследования; 

o заключение о стоимости, содержащиеся в отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое 

соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если 

таковое не оговорено в отчете; 

o Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять на стоимость 

объекта оценки; 
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o мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки. 

Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение социальных, 

экономических, физических факторов и изменения местного или федерального законодательства, 

которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные факторы, и, таким образом, 

повлиять на рыночную стоимость объекта; 

o результаты стоимости могут быть использованы в течение 6 месяцев от даты составления 

настоящего отчета; 

o события и обстоятельства, которые произойдут после даты нашего отчета, со временем приведут 

к тому, что отчет устареет, и, соответственно, мы не возьмём на себя ни обязанность соблюдать 

интересы, ни ответственность за решения и действия, которые основаны на таком устаревшем 

отчете. Кроме того, мы не несем ответственность за обновление этого отчета с учетом событий и 

обстоятельств, которые появятся после этой даты; 

o Отчет ограничивается объёмами, обозначенными в Задании на оценку; 

o ни Оценщик, ни кто-либо из лиц, подписавших настоящее письмо и Отчет, ни другие лица, 

привлекавшиеся Оценщиком в процессе или в связи с подготовкой Отчета в качестве 

субподрядчиков, без их предварительного письменного согласия не могут привлекаться к даче 

свидетельских показаний и (или) к участию в судебных разбирательствах в связи с 

использованием Отчета, за исключением случаев, когда обязанность по даче свидетельских 

показаний и (или) участию в судебном процессе является обязательной в силу обстоятельств, 

прямо предусмотренных процессуальными нормами законодательства Российской Федерации. 

o Отчет содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости. 
 

1.5. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА ДАННЫХ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте 

оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком. 

Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними специалистами, 

является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других 

источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

Выбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением 

следующих источников: 

нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

Internet-ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

 

1.6. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 На оцениваемый объект представлены копии следующих документов: 

1. Свидетельство о государственной регистрации права 77-АР 995586 от 10 апреля 2015 г. 

2. Свидетельство о государственной регистрации права 77-АР 662212 от 27 июня 2014 года. 

3. Свидетельство о государственной регистрации права 77-АР 995586 от 10 апреля 2015 г. 
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1.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

При проведении данной оценки использовались  нормативные документы и федеральные 

стандарты  оценочной деятельности, а также стандарты  оценочной деятельности установленные 

саморегулируемой организацией (СРО), членом которой является Оценщик, подготовивший 

отчет – стандарты РОО. 

Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 г., №135-ФЗ в редакции Федерального закона Российской 

Федерации в редакции N 145-ФЗ,от 13.07.2015 N 216-ФЗ; 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297); 

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2)  

(утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 298); 

Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" 

(утв. приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. N 299) 

ФСО-7 : Приказ Минэкономразвития России Об утверждении Федерального стандарта 

оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)"  от 25 сентября 2014 года N 611 

ССО РОО 1-03-2010 «Общие понятия и принципы оценки (ОППО)»; 

ССО РОО 1-05-2010 «Типы имущества»; 

ССО РОО 2-01-2010«Рыночная стоимость как база оценки»; 

ССО РОО 2-02-2010«Составление отчета об оценке»; 

ССО РОО 2-04-2010 «Оценка для целей залогового кредитования» 

ССО РОО 2-05-2010 Методическое руководство по оценке 1 (МР 1) «Оценка стоимости 

недвижимого имущества». 

МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 "ОЦЕНКА 

СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ"Список изменяющих документов (в ред. МСФО (IAS) 19, утв. 

Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н, поправки, утв. Приказом Минфина России от 

17.12.2014 N 151н) 

Международный стандарт финансовой отчетности (IAS) 17 «Аренда» 

Международный стандарт финансовой отчетности (IAS) 40 «Инвестиционное имущество» 

1.8. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ И ВЫБОР МЕТОДОВ РАСЧЕТА 

Процесс оценки начинается с общего осмотра местоположения объекта, описания 

помещения, его состояния, а также выделения особенностей оцениваемого объекта. Далее 

проводится анализ соответствующего сегмента рынка недвижимости и заключение о варианте 

наилучшего и наиболее эффективного использования. 

Следующий этап оценки – определение стоимости. Определение стоимости 

осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в 

целом, так и на ценность рассматриваемого объекта недвижимости. При определении стоимости 

обычно используют три основных подхода: 

 сравнительный подход; 

 доходный подход; 

 затратный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых значений объектов 

недвижимости. 

Заключительным этапом процесса оценки является сравнение результатов, полученных с 

помощью указанных подходов, и сведение итоговых оценок к единой стоимости объекта с 

учетом слабых и сильных сторон каждого подхода. Таким образом, устанавливается 

окончательная оценка рыночной стоимости объекта недвижимости. 

http://base.garant.ru/71034698/
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1.9. ФОРМА ОТЧЕТА 

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Закона «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., Федеральных стандартов 

оценки (ФСО №№1,2,3) от 20.05.2015 г.,Стандартов общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков». 

2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

2.1. ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА 

В данном отчете оценивается право собственности на земельный участок категории 

земель населенных пунктов, с вероятностью перевода разрешенного использования для 

строительства жилого комплекса. Оценка проводится при условии перевода земель без 

дополнительных существенных затрат со стороны собственника. 

При оценке рыночной стоимости объекта оценки мы использовали следующие основные 

понятия: 

- рыночная стоимость земельного участка зависит от обременений, прав иных лиц 

на земельный участок, целевого назначения и разрешенного использования земельного участка; 

- местоположение земельных участков – характеристика земельных участков по 

удаленности и престижности местоположения для потенциальных покупателей; 

На основании представленных документов, собственником оцениваемых объектов 

является ООО «Управляющая компания «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный 

«Перспектива» под управлением ООО «УК «Прагма Капитал». 

Оценка проводится при условии отсутствия, каких либо ограничений, не указанных в 

представленных документах, и неизменности разрешенного использования. 

ЗАО ИКФ «КонС» не проводило юридической экспертизы прав аренды и аудиторской 

проверки представленных данных об объекте оценки. Оценка проводилась с учетом 

обременений, указанных в документах, но при условии, что вид использования останется 

прежним без дополнительных затрат собственника. 

2.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Объект оценки представляет собой: 

1) земельный  участок площадью: 246735; Категория земель: «земли населенных пунктов» с 

разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных 

целей.  Кадастровый номер: 50:27:0030118:119; 

Земельный участок расположен по адресу: Россия, г.Москва, Михайлово-Ярцевское с/п, 

вблизи д.Сенькино-Секерино. 

2) земельный  участок площадью: 181 020; кв.м. Категория земель: «земли населенных 

пунктов» с разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и 

рекреационных целей. Кадастровый номер: 50:27:0030118:122; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, п. Михайлово-Ярцевское, вблизи 

д.Сенькино-Секерино 

3)земельный  участок площадью: 195988; кв.м. Категория земель: «земли населенных 

пунктов» с разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и 

рекреационных целей. Кадастровый номер: 50:27:0030118:123; 

Земельный участок расположен по адресу: Москва, поселение Михайлово-Ярцевское, 

д.Сенькино-Секерино. 

В соответствии с кадастровым паспортом и по заявлению собственника статус земельных 

участков земли населенных пунктов с разрешенным использованием для малоэтажного 

жилищного строительства 

На дату оценки, проработки проекта застройки нет, ТУ на подключение коммуникаций и 

подъездные дороги отсутствует. В районе оцениваемых объектов оценки не развита 
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инфраструктура. НА участке отсутствуют все необходимые коммуникации, газ, 

электроснабжение. 

Расположение участков представлено на схеме: 

              
 

 

Разрешенное использование на объект оценки переведено недавно, участки в настоящее 

время не используются, свободны от строений, проект застройки не выполнен, ТУ на 

подключение коммуникаций не получены. Подъезд к участку проектируется.  

Оценка объекта проводится при условии изменения разрешенного использования и 

дальнейшей застройки малоэтажными домами переменной этажности. Проект застройки еще не 

определен.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



14 

 

2.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ 

(ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Экономический обзор 

Мировая конъюнктура В конце 2016 года в мировой экономике получили развитие 

позитивные тенденции ожидания ускорения роста. Глобальный композитный индекс PMI, в 

отличие от последних лет, в IV кв. 2016 г. показал максимальный рост за 6 кварталов, что 

позволяет рассчитывать на ускорение роста мировой экономики в 2017 году. В России 

совокупный индекс PMI был максимальными за 50 месяцев – 56,6 п. и показал максимальный 

квартальный рост за 4 года. В начале 2017 года мировые экономические организации обновили 

прогнозы на кратко- и среднесрочную перспективу. Международный Валютный Фонд ожидает 

ускорения роста мировой экономики с 3,1 % в 2016 г. до 3,4 % в 2017 г. и до 3,6 % в 2018 году. 

Планируемый бюджетный стимул и фискальная рефляция существенно увеличили ожидания 

роста экономики США в 2018 году. В Китае ожидается кредитная экспансия и расширение мер 

поддержки экономики, темпы роста подняты до 6,5 процента. В январском прогнозе Мирового 

Банка сохранены ожидания ускорения темпов роста мировой экономики – 3,5 % в 2017 году и 3,7 

% в 2018 году в условиях ослабления факторов, препятствующих экономической активности в 

развивающихся странах – экспортерах биржевых товаров, и сохранения стабильного внутреннего 

спроса в странах–импортерах биржевых товаров. Выполнение соглашения стран ОПЕК и стран 

вне картеля способствовало закреплению цен на нефть в диапазоне 50-56 долл. США за баррель. 

В конце января текущего года консенсус-прогноз цен на нефть сложился на уровне 55,6 долл. 

США за баррель в 2017 году, с последующим ростом до 61,2 и 63,3 долл. США за баррель в 2017 

и 2018 годах соответственно. Об итогах социально-экономического развития Российской 

Федерации в 2016 году  

 Промышленное производство Индекс промышленного производства по итогам декабря 

показал лучшие темпы прироста за весь год, увеличившись на 3,2 % г/г, что способствовало 

тому, что по итогам 2016 года по сравнению с прошлым годом индекс промышленного 

производства вырос на 1,1 процента. В декабре добыча полезных ископаемых выросла на 2,9 % 

г/г, за 2016 год рост сегмента составил 2,5 %, что внесло основной положительный вклад в рост 

индекса промышленного производства. Обрабатывающие производства увеличились в декабре 

на 2,6 %, по итогам года сегмент сумел выйти в область положительных значений – 0,1 % г/г. 

Производство и распределение электроэнергии, газа и воды возросло в декабре на 5,5 % г/г, в 

2016 году рост составил 1,5 % г/г. Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно 

сглаженный показатель промышленного производства увеличился на 0,4 % (м/м), рост в добыче 

полезных ископаемых и обрабатывающих производствах составил 0,3 % м/м, производство 

электроэнергии, газа и воды по сравнению с ноябрем выросло на 0,6 процента.  

Сельское хозяйство Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре показал 

ускорение положительной динамики. В декабре прирост составил 3,4 % г/г, а в целом за год 4,8 

процента. По данным Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс производства 

продукции сельского хозяйства в декабре составил -0,2 % м/м.  

Инвестиционная активность и строительство По итогам девяти месяцев 2016 г., 

сокращение инвестиций в основной капитал составляет -2,3 % г/г. Поведение индикаторов 

инвестиционной активности в декабре свидетельствует о ее снижении. В 2016 году производство 

инвестиционных товаров продолжило сокращаться, хотя и несколько медленнее по сравнению с 

2015 годом (-10,3 % и -13,5 % г/г соответственно). Росстат уточнил динамику работ по виду 

деятельности «Строительство» за 2016 год в сторону незначительного повышения. По итогам 

2016 года в строительном секторе сохраняется негативная тенденция (-4,3 % г/г). После разового 

выхода в положительную область в ноябре в декабре динамика работ по виду деятельности Об 

итогах социально-экономического развития Российской Федерации в 2016 году 4 

«Строительство» вновь стала отрицательной (-5,4 % г/г, сезонно сглаженный показатель -1,4 % 

м/м). Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в декабре -

6,7% г/г, с устранением сезонности -4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей площади). 
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Риелторы и застройщики продолжают отмечать падение спроса на недвижимость, что привело к 

номинальному снижению цен на первичном рынке и падению ввода жилья на 6,5% г/г за 2016 

год в целом (введено 79,8 млн. кв. м общей площади, что на 5,5 млн. кв. м меньше, чем в 2015 

году). По итогам одиннадцати месяцев 2016 года сохраняется существенный рост 

сальдированного финансового результата по всей экономике - на 16,8 % г/г.  

Инфляция В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской 

Федерации по насыщению рынков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, 

потребительская инфляция в России снизилась до однозначных значений. По итогам года 

инфляция составила 5,4 %, в среднем за год потребительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 году 

– 12,9 % и 15,5 % соответственно). Столь значительное замедление инфляции обеспечивалось 

низким ростом цен на продовольственные товары в результате процессов импортозамещения и 

хорошего урожая, что способствовало росту предложения более дешевой отечественной 

продукции. Также положительный эффект на снижение инфляции оказала более низкая 

индексация цен и тарифов на продукцию (услуги) компаний инфраструктурного сектора. 

Основной вклад в инфляцию 2016 года внес рост цен на непродовольственные товары вследствие 

пролонгированного переноса курсовых издержек из-за снижения платежеспособности населения. 

Однако влияние данного фактора к концу года практически исчерпалось. В начале 2017 года 

тенденция снижения инфляции сохранилась. По состоянию на 23 января за годовой период 

инфляция снизилась до 5,3 % (по состоянию на 16 января инфляция составила 5,4 %). Об итогах 

социально-экономического развития Российской Федерации в 2016 году  

 Рынок труда На рынке труда в декабре 2016 г. отмечено незначительное увеличение 

численности рабочей силы за счет роста численности занятого населения. В декабре безработица 

снизилась до 5,3 % от рабочей силы (с исключением сезонного фактора до 5,2 % от рабочей 

силы). В среднем за 2016 год уровень безработицы составил 5,5 % от рабочей силы (в 

методологии баланса трудовых ресурсов, по оценке Минэкономразвития России, 5,8 процента). 

Доходы населения и потребительский рынок Реальная заработная плата работников 

демонстрирует прирост в годовом выражении пятый месяц подряд. В целом за 2016 год реальная 

заработная плата увеличилась, по предварительной оценке, на 0,6 процента. В декабре 2016 г. 

снижение реальных располагаемых доходов несколько ускорилось (сокращение в декабре 6,1 % 

г/г, в ноябре – 6,0 % г/г). В целом за год сокращение реальных располагаемых доходов 

составило, по предварительным данным, 5,9 процента. В декабре 2016 г. ускорилось сокращение 

оборота розничной торговли как в годовом выражении (декабрь -5,9 % г/г против -4,1 % г/г в 

ноябре), так и по данным с исключением сезонного фактора (ускорение снижения с 0,5 % м/м в 

ноябре до -1,0 % м/м в декабре). В целом за 2016 год снижение оборота розничной торговли 

составило 5,2 процента. Платные услуги населению в годовом выражении в декабре сократились 

на 0,1% г/г, с исключением сезонного фактора – на 0,2 % м/м. В целом за 2016 год платные 

услуги населению снизились на 0,3 процента.  

Внешняя торговля По данным ФТС России, экспорт товаров в январе-ноябре 2016 г. 

снизился на 19,2 % г/г до 254,1 млрд. долл. США, импорт – на 1,4 % г/г до 163,9 млрд. долл. 

США. В результате внешнеторговый оборот, составил 418,0 млрд. долл. США, уменьшившись на 

13,0 % г/г. Об итогах социально-экономического развития Российской Федерации в 2016 году 6 

При этом впервые с июля 2014 г., в ноябре стоимостной объем экспорта товаров вырос на 4,8% 

г/г за счет восстановления мировых цен на сырье. Импорт товаров продолжил восстанавливаться, 

замедлившись до 6,3% г/г после 8,0% г/г в октябре. По данным ФТС России, индекс физического 

объема экспорта товаров в ноябре 2016 г. вырос на 9,0 % г/г, при этом отмечается рост поставок 

по всем товарным группам в структуре экспорта кроме топливно-энергетических товаров, 

текстиля, текстильных изделий и обуви. Индекс физического объема импорта товаров также 

вырос и составил 11,2 % г/г, прежде всего, за счет роста машин, оборудования и транспортных 

средств. Сократились только закупки текстиля, текстильных изделий и обуви, металлов и 

изделий из них. В январе-ноябре 2016 г. отмечается замедление восстановления импорта 

инвестиционных товаров, импорт потребительских продолжает сокращаться. Внешнеторговый 

оборот, по методологии платёжного баланса, по оценке Министерства экономического развития, 
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в 2016 г. составил 470,6 млрд. долл. США, уменьшившись на 11,9 % относительно 2015 г. При 

этом, экспорт снизился на 18,2 %, импорт – на 0,8 процента. Темпы снижения российской 

внешней торговли замедлились и составили -40,9 % к 2015 г. 

 ВВП Характеристики ВВП за 2015 год (по результатам 3-ей оценки Росстата) 

пересмотрены в лучшую сторону – как номинал, так и динамика его физического объема. 

Годовой номинал ВВП составил 83232.6 млрд. рублей, темп снижения ВВП замедлился до 2.8 % 

г/г. Со стороны производства – ключевыми положительными сдвигами стал пересмотр 

номиналов и динамики ВДС в торговле, промышленности и строительстве. Со стороны доходов 

– после пересмотра значительно увеличилась доля валовой прибыли и валовых смешанных 

доходов. Со стороны расходов - повышательная корректировка динамики ВВП (на 0.9 п. п.) 

проявилась преимущественно в замедлении падения инвестиционного и внешнего спроса, на 

фоне ускорения падения потребления. Номинал ВВП за 2014 год (по результатам последнего, 5-

го пересмотра), также повышен и составил 79199.7 млрд. рублей, при сохранении динамики (0.7 

% г/г). Повышательная корректировка номинала ВВП связана с увеличением ВДС по Об итогах 

социально-экономического развития Российской Федерации в 2016 году 7 операциям с 

недвижимостью и транспорта. Со стороны доходов – после пересмотра уменьшилась доля в ВВП 

валовой прибыли и валовых смешанных доходов. Со стороны расходов – номинал ВВП изменен 

за счет существенной корректировки инвестиционного и внешнего спроса, на фоне 

незначительного уменьшения расходов на конечное потребление. Пересмотр динамики 

компонентов ВВП со стороны использования затронул все составляющие. В соответствии с 1-ой 

оценкой, в 2016 г. произведенный ВВП составил 85880,6 млрд. руб. Снижение ВВП замедлилось 

до 0.2 % г/г. В структуре ВВП по источникам доходов снизилась доля валовой прибыли и 

валовых смешанных доходов, на фоне увеличения удельного веса доли оплаты труда наемных 

работников и сокращения чистых налогов на производство и импорт. Со стороны расходов – 

динамику произведенного ВВП поддержали инвестиционный (3,3 % г/г) и внешний спрос (2,3 % 

г/г), в то время как потребительский показал отрицательную динамику (-3,8 % г/г).  

Банковский сектор Продолжается снижение активов банковского сектора, сопровождаемое, 

в целом улучшением их структуры. В декабре кредитная активность ухудшилась по сравнению с 

ноябрем. Вместе с тем, качество кредитного портфеля улучшается – просроченная 

задолженность как по кредитам в рублях, так и по кредитам в валюте продолжает снижаться. 

Депозиты населения показывают положительную динамику, депозиты юридических лиц - 

отрицательную. За декабрь количество действующих кредитных организаций сократилось с 635 

до 623, при этом кредитные организации продолжают показывать высокую прибыль.  

Федеральный бюджет За 2016 г. поступление доходов в федеральный бюджет сократилось, 

по сравнению с 2015 г., что было обусловлено падением нефтегазовых доходов из-за снижения 

цен на углеводородное сырье, прежде всего на нефть. Сокращение нефтегазовых доходов было 

частично скомпенсировано ростом ненефтегазовых доходов федерального бюджета, в частности 

– доходами от использования государственного имущества. Об итогах социально-

экономического развития Российской Федерации в 2016 году 8 Дефицит федерального бюджета 

в 2016 г. существенно увеличился за счёт роста расходов федерального бюджета и в меньшей 

степени за счёт сокращения общего объема доходов федерального бюджета. Согласно 

предварительной оценке Минфина России, доходы федерального бюджета за 2016 г., по 

сравнению с 2015 г., сократились на 199,7 млрд. руб., или на 1,5 %, из них нефтегазовые доходы 

– на 1 031,0 млрд. руб. Ненефтегазовые доходы выросли за 2016 г. по отношению к 

предыдущему году на 10,7 % (декабрь к декабрю – на 49,9 %) и составили 10,3 % ВВП за весь 

2016 г., в декабре 2016 г. – 18,6 % ВВП. Увеличение ненефтегазовых доходов в частности 

связано с ростом поступлений доходов от использования имущества. Прирост поступлений этих 

доходов составил по отношению к 2015 г. 86,1 %, включая продажу акций ПАО «НК «Роснефть» 

на сумму 710,8 млрд. руб. в декабре 2016 г.  

Денежно-кредитная политика В течение 2016 года Банк России проводил умеренно 

жесткую денежно- кредитную политику, направленную на замедление инфляции к концу 2017 г. 

до целевого уровня 4%. При этом Банк России учитывал ситуацию в экономике и необходимость 
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обеспечения финансовой стабильности. Практически до конца I полугодия 2016 г. ключевая 

ставка сохранялась на уровне 11 процентов. Однако, на протяжении I полугодия наблюдалось 

повышение устойчивости российской экономики к колебаниям цен на нефть, замедление 

инфляции, некоторое снижение инфляционных ожиданий, что позволило Банку России в июне 

понизить ключевую ставку на 50 базисных пунктов (далее – б.п.) до 10,5 процентов. Во II 

полугодии 2016 г. инфляционные риски несколько снизились, но оставались на повышенном 

уровне, сохранялась инерция повышенных инфляционных ожиданий. В сентябре Банк России 

принял решение о снижении ключевой ставки еще на 50 б.п. до 10%, указывая на необходимость 

ее поддержания на достигнутом уровне до конца 2016 г. с возможностью ее снижения в I-II 

квартале 2017 г. по мере закрепления тенденции к устойчивому снижению темпа роста 

потребительских цен. Об итогах социально-экономического развития Российской Федерации в 

2016 году 9  

Государственный долг Совокупный объем государственного долга возрос за декабрь 2016 

г. на 177,65 млрд. руб., или на 1,6 %, а в целом за прошедший год – на 157,89 млрд. руб., или на 

1,4 %. Таким образом, объем государственного долга по состоянию на 1 января 2017 года 

составил 11109,8 млрд. руб., или 12,9 % ВВП против 10951,91 млрд. руб. - на начало 2016 года 

(13,1 % ВВП). 

 
Источник: http://economy.gov.ru/ 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 

объект 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости оценщик исследует 

рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого 

объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. 

http://economy.gov.ru/
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Объектом оценки является: 4 Земельных участка, земли населенных пунктов» с 

разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных 

целей 

Объекты оценки расположены: Москва, п. Михайлово-Ярцевское, вблизи д.Сенькино-

Секерино 

., коммуникации отсутствуют. Инфраструктура района не развита.  

Таким образом, можно сделать вывод, что Объект оценки относится к земельным 

участкам для сельскохозяйственного производства. На основании вышеизложенного, а также 

описания, приведенного в разделе 3. «Характеристика объекта оценки», альтернативные 

варианты использования оцениваемого объекта не рассматривались. 

Учитывая, что Объект оценки расположен по адресу Москва, п. Михайлово-Ярцевское, 

вблизи д.Сенькино-Секерино., далее проводится исследование рынка земельных участков в 

Московской области. 

 

Обзор рынка земельных участков 

В практике отечественного градостроительства, малоэтажным принято считать комплекс 

зданий, этажность которых не превышает трех этажей. Однако, учитывая имеющиеся тенденции 

по общему росту этажности при комплексном жилищном строительстве, с учетом современного 

состояния рынка недвижимости, мы считаем целесообразным пересмотреть данное определение. 

Для определения \”малоэтажный комплекс\” мы используем следующие критерии: 

Дома с квартирами. 

Этажность не более 9-ти этажей. 

Расчетная плотность застройки не должна превышать 250 чел/га. 

Придомовая территория – общественная, без выделения участков собственникам квартир 

(в аренду или собственность). 

В каждом доме существует подъезд (на несколько квартир). 

В каждом подъезде существуют общественные зоны: холлы, лестничные пролеты. 

В домах есть техподполья или техэтаж/чердак, откуда разводятся, и где собраны 

коммуникации со всего дома: водопровод, канализация и пр. 

Дома оборудованы как минимум пожарной сигнализацией. 

В домах существует понятие сантехнического стояка, общего для нескольких квартир. 

За состояние стояков и прочих общественных зон ответственна эксплуатирующая 

организация, на балансе которой состоит здание (комплекс). Эксплуатирующая организация 

отвечает также за состояние общественных территорий внутри домов: холлы, лестницы, кровля 

дома, придомовой территории (газоны, клумбы, площадки детские и пр.). 

Классификация малоэтажных загородных комплексов 

Класс определяется сочетанием местоположения и характеристик собственно проекта. 

При этом, будем честными, такой формат проживания за городом в принципе не может быть 

элитным, как бы этого не хотелось застройщику. 

На сегодняшнем рынке представлено две категории малоэтажной застройки: 

эконом-класс 

бизнес-класс 

Основные отличительные характеристики категории \”бизнес\” от категории \”эконом\”: 

огороженная, охраняемая благоустроенная территория 

организованная автомобильная парковка 

высота потолков не менее 2,9м в чистоте 

Первоочередным фактором для определения класса является местоположение, хотя есть 

примеры, когда недостатки местоположения компенсируются высокими качественными 

характеристиками проекта. Внутри категорий можно достаточно широко подразделять 

подкатегории, по различным признакам: местоположению, цене, количеству квартир, 

используемым материалам строительства, развитости инфраструктуры и сервисов, инженерному 

оснащению, удаленности от Москвы и пр. 
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История и тенденции развития сегмента малоэтажных жилых комплексов в Подмосковье 

Первыми были малоэтажные дома, строившиеся в середине-конце 90-х (таких единицы): у этих 

объектов как правило не было ни собственной территории, ни гаражей, ни инфраструктуры. 

Сейчас все необходимые элементы закладывается при проектировании комплексов, учитывается 

наработанный опыт: строятся именно комплексы, как правило, на территории минимум 1-1,5 га и 

состоящие из нескольких корпусов. 

Для дорогих загородных комплексов (со стоимостью квадратного метра свыше 1500$) 

характерна ситуация, когда квартиры продаются до года-полутора после ГК, это нормальная 

ситуация, обусловленная в первую очередь ценовой политикой инвесторов, изначально 

заявляющих максимально возможные цены. 

Если цены невысоки, то при удачном местоположении и приемлемом качестве 

строительства все квартиры комплекса продаются до сдачи, а иногда даже до окончания 

строительных и отделочных работ. Так было, например, с комплексом \”Лесная усадьба\” по 

Ильинскому ш., продажи в котором велись в 2001-2002-м годах. 

Во многих случаях в рамках одного комплекса существуют и коттеджи, и таунхаусы, и 

многоквартирные дома. Такая ситуация как правило характерна для масштабных проектов, где 

территория комплекса измеряется десятками гектар: застройщик желает охватить максимально 

целевые аудитории, при этом стараясь не допустить переизбытка предложения по какой-либо из 

аудиторий. Такой подход и рождает разнообразные по типу жилья предложения в рамках одного 

комплекса. Кроме того, такой подход делает комплекс более привлекательным визуально: 

позволяет уйти от однообразия. 

Поскольку масштабных проектов не очень много, такая ситуация не является наиболее 

распространенной. В качестве таких масштабных проектов, можно отметить: 

ЖК \”Опалиха\” по Волоколамскому ш., 

\”Зелёный квартал\” в Ивантеевке, 

ЖК \”Эдем\” по Пятницкому ш., 

ЖК \”Жемчужина\” по Минскому ш., 

из проектируемых: – ЖК \”Сосновый бор\” в г.Королёв. 

Сейчас, по нашим подсчетам, на рынке (первичном и вторичном) представлено не менее 

18-ти малоэтажных комплексов, постройки начиная с 2000-го года. 

Ценовой диапазон очень широк: в эконом-классе он колеблется от 400$/м (г.Серпухов) до 

850$/м, в бизнес-классе – от 700$/м до 6000$/м (Жуковка). 

Сегмент малоэтажных жилых комплексов в ценовом отношении столь же динамичен, как 

и другие сегменты рынка жилья Московского региона. В качестве иллюстрации, мы приводим 

график динамики цен предложения в ЖК \”Семь звёзд\” с момента начала продаж и прогнозом 

до конца 2005 года. 

Обзор перспектив малоэтажного жилого строительства 

Строительство малоэтажных загородных комплексов, это, безусловно, тенденция. Причем 

очень показательно демонстрирующая, что потребители жилой недвижимости пусть медленно, 

но верно идут к европейским стандартам в понимании комфорта проживания: все чаще 

выбирают жилье, ставя во главу угла экологичность жилья, а не только возможность быстро 

доехать до работы и пешком водить детей в школу или детсад. Ведь по стоимости квартиры в 

жилых комплексах бизнес-класса сопоставимы со стоимостью квартир в Москве, пусть зачастую 

и несколько меньшей площади. 

Число малоэтажных комплексов в последние три года растет, хоть и не в геометрической 

прогрессии. И по мере смены приоритетов в сознании потребителей жилья, с транспортной 

доступности, на экологичность и комфорт, темпы роста спроса на квартиры в малоэтажных 

загородных комплексах будут постоянно расти. 

Достоинства и недостатки малоэтажных загородных комплексов, как формата жилья 

Основное достоинство такого формата проживания – сочетание экологичности (как в силу 

расположения в Подмосковье, так и в силу визуальной экологичности невысоких зданий) с 

комфортом: плотность населения, как правило, не превышает 100-150 чел/га. Такой показатель 
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наиболее близок к европейским стандартам качественного, комфортного и экологичного 

проживания, в отличие от наиболее распространенной многоэтажной застройки, где плотность 

населения часто превышает 500 чел/га. 

Эксплуатационные расходы в малоэтажных жилых комплексах намного меньше, чем для 

индивидуального жилья – коттеджей или таун-хаусов и сравнимы с расходами в обычных 

многоквартирных домах. Коммуникации, как и в многоквартирных домах, – центральные. 

По сравнению с коттеджами и таун-хаусами, квартиру можно запереть и спокойно уехать, не 

беспокоясь, что кто-либо залезет на твой участок. 

Особенно важна в климатических условиях Московского региона уборка снега зимой – 

это основное в части качества работы эксплуатирующей организации по придомовой 

территории. Тогда как для коттеджа – за состояние собственного участка земли отвечает 

владелец, а это – уборка снега зимой (основная головная боль) высадка и стрижка газонов, клумб 

и пр. беспокойства. 

Малоэтажный жилой комплекс – это намного более престижное и комфортное 

проживание, по сравнению с квартирой в обычных многоэтажках, в первую очередь, потому что 

нет характерного для многоэтажных многоквартирных домов \”муравейника\”: ты приезжаешь в 

свой комплекс, там все тихо-спокойно, соседей мало, никто не шумит – очень успокаивающая и 

умиротворяющая атмосфера; территория возле дома не заставлена машинами так, что 

невозможно подойти к подъезду. Хочешь погулять с ребенком – нет проблем, не надо занимать 

очередь на качели, как во дворах панельных многоэтажек в Москве. 

На охраняемой территории малоэтажного комплекса дети в гораздо большей 

безопасности, их можно отпускать без взрослых, не опасаясь криминала. По социальному 

статусу, в таких комплексах, как правило, все квартиры идут на продажу, что в совокупности с 

небольшим числом квартир, гарантирует если не единый, то хотя бы близкий и достаточно 

высокий и однородный социальный статус проживающих. 

Объем инфраструктуры зависит от размеров комплекса, числа квартир: чем масштабнее проект, 

тем шире инфраструктура. 

В основном малоэтажные комплексы расположены вблизи МКАД, поэтому транспортная 

доступность достаточно хорошая. Отдельные предложения в эконом-классе представлены и в 

удаленных от Москвы подмосковных городах, например, в Серпухове. 

К сожалению, часто малоэтажные комплексы расположены обособленно относительно 

крупных подмосковных населенных пунктов, и с подъездом на общественном транспорте 

бывают проблемы. 

В сравнении с коттеджами, как недостаток можно выделить отсутствие собственного 

участка земли. 

В сравнении с многоэтажными домами недостатками во многих случаях являются 

отсутствие лифта и мусоропровода. Наиболее характерно это для комплексов, этажность 

которых не превышает 4-5-ти этажей (при этой этажности, по строительным нормам и правилам, 

лифты и мусоропровод для жилых зданий необязательны). Хотя, с учетом часто 

распространенного низкого качества уборки мусора и загрязненности площадок, где 

расположены клапаны сбора мусора, отсутствие мусоропровода может восприниматься и как 

достоинство. 

Наиболее распространенные недостатки представленных на рынке малоэтажных жилых 

комплексов 

Очень большие (более 100 кв.м, зачастую, двухуровневые) квартиры – иногда их 

проектируют, как таун-хаусы, с отдельными входами: эти квартиры оказались наименее 

востребованными. 

Квартиры на первых этажах: менее востребованы рынком, чем на более высоких этажах. 

Неразумно большое число квартир площадью более 100 кв.м, – спрос, наоборот, наиболее 

высок на квартиры до 100 кв.м: даже по бизнес-классу наиболее востребованы площади 60-90 

кв.м. 

Плохая доступность общественным транспортом. 
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Отсутствие лифта. 

Отсутствие мусоропровода. 

Наиболее распространенные мотивы для покупки квартир в малоэтажных комплексах 

Обобщенно, лейтмотив приобретения квартиры в малоэтажном загородном комплексе 

может звучать так: \”Экология и комфорт загородного жилья в сочетании с удобством и 

практичностью городской квартиры\”. 

В 90% случаев экология входит в тройку наиболее важных причин покупки, наряду с 

надежностью компании и приемлемой ценой. 

Для семей, в первую очередь планирующих детей, и с маленькими детьми, основным 

мотивом является экология проживания, как залог здоровья детей. 

Также, малоэтажные комплексы интересны всем, кто любит проводить время на природе, 

размеренное спокойное проживание, здоровый образ жизни. 

Если мы рассмотрим потребительские предпочтения покупателей загородных 

малоэтажных комплексов, заметно существенное отличие от спроса на многоквартирные дома, 

сходство с таунхаусами, и огромный разрыв с предпочтениями к коттеджам. 

Для многоэтажных домов в Подмосковье характерно преобладание спроса на небольшие 

квартиры – одно и двухкомнатные, в совокупности покрывающие 82% от спроса. Для 

малоэтажных комплексов характерно более равномерное распределение спроса по типам 

квартир, с большим упором на середину – двух-трехкомнатные квартиры (в совокупности, 72% 

от спроса). При этом, следует учитывать, что в малоэтажных комплексах, по сравнению с 

многоквартирными домами, площади квартир одного типа на 10-30% больше: например, средняя 

площадь двухкомнатной квартиры в многоквартирном доме составляет 55-65 кв.м, а в 

малоэтажном комплексе 75-90 кв.м. 

Сравнивая малоэтажные загородные комплексы с коттеджами, следует отметить основное 

на наш взгляд отличие в мотиве приобретения: коттедж, как правило, является вторым жильем, в 

то время как квартира в малоэтажном комплексе приобретается в качестве основного места 

проживания. Одного класса и функционала коттедж и квартира в малоэтажном комплексе 

существенно отличаются по количественным характеристикам: площади дома и полной 

стоимости объекта: коттедж, в среднем, вдвое дороже аналогичной (по классу) квартире и, как 

правило, вдвое больше по площади. В связи с этим, мы можем в качестве одного из мотивов 

приобретения квартиры в малоэтажном комплексе выделить экономику: при аналогичном классе 

(набор сервисов, инженерное оснащение и инфраструктура) и функционале (число спален) 

квартира в малоэтажном комплексе существенно более экономична, как по цене приобретения, 

так (что уже отмечено нами выше) и по стоимости эксплуатации. 

Наиболее близки по своим потребительским характеристикам квартиры в малоэтажных 

комплексах к таунхаусам. Общими моментами здесь являются: 

формат проживания – \”таун-хаус\”=\”городской дом\”: групповое проживание 

нескольких семей в рамках одного здания (комплекса зданий); 

совместная эксплуатация зданий группой собственников; 

низкая плотность населения жилой территории; 

общий коммуникационный узел: ввод и выход электричества, водоснабжения, 

канализования; 

отсутствие лифтов и мусоропровода. 

В качестве основных отличий квартир в малоэтажном комплексе от таунхаусов следует 

выделить: 

наличие у таун-хаусов приусадебного участка (в собственности или аренде собственника 

жилой единицы); 

отдельный вход, можно сказать, отдельный подъезд для каждой жилой единицы у таун-

хаусов; 

обособленность коммуникационных стояков – отдельные для каждой жилой единицы; 

у каждой жилой единицы своя крыша; 

таунхаус, как правило, имеет два уровня, и общая площадь его не менее 80 кв.м; 
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как правило, каждый таунхаус имеет собственный обособленный гараж (обычно встроен в 

первом/цокольном этаже жилой единицы). 

По цене аналогичные квартиры в малоэтажных комплексах и таунхаусы сопоставимы. 

Оба эти типа жилья имеют примерно поровну достоинств и недостатков друг перед другом. 

Предложение Совокупный объем текущего оптового предложения с\х земель и земель под 

дачное и жилищное строительство (в том числе малоэтажное) на конец 1 квартала 2016 г. 

оценивается на уровне 35,7 тыс. га, что на 14% превышает объем предложения на конец 2015 г. 

Более половины предложения (55,9%) оптового рынка земельных участков Московской области 

сосредоточено на 5 направлениях: Новорижском (20,3%), Дмитровском (11,5%), Минском 

(8,9%), Новорязанском (7,8%) и Каширском (7,4%). Доля остальных направлений составляет 

менее 7%. Наибольший объем предложения сконцентрирован в средней по удаленности от 

МКАД зоне Подмосковья: 36% участков приходится на зону 31 – 80 км. На участки в зоне 16 - 30 

км приходится 19% участков. Средний размер земельного участка на оптовом рынке земли 

Подмосковья в 1 квартале 2016 г. составил 43,6 га, увеличившись по сравнению с аналогичным 

показателем 4 квартала 2015 г. на 8%. При этом наиболее крупные по площади земельные 

наделы были выставлены на продажу на Минском и Каширском направлении: 4100 га и 3300 га 

соответственно. Ценовая ситуация На оптовом рынке земли Подмосковья сохраняется тенденция 

по снижению средних цен за счет ухода с рынка некоторых дорогих предложений. Так, средняя 

стоимость 1 сотки по итогам 1 квартала 2016 г. составила $1 890, снизившись относительно 1 

квартала 2015 г. на 40,9%. Лидером по стоимости 1 сотки земли традиционно является Рублево-

Успенское направление, где средняя стоимость 1 сотки составила $12,6 тыс., на втором месте - 

Осташковское ш. – $4,4 тыс. На третье место по стоимости сотки земли в 1 квартале 2016 г. 

вышло Пятницкое ш.– $4,1 тыс. Средняя стоимость сотки земли Подмосковье зависит от 

удаленности лотов от МКАД. Так, средняя стоимость 1 сотки земли в Ближнем Подмосковье 

(удаленность до 15 км от МКАД) в конце 1 квартала 2016 г. составила $7,3 тыс 

Для отдельных предложений на рынке стоимость 1 сотки в районе Рублево-Успенского 

шоссе достигает $25 – 50 тыс. В Дальнем Подмосковье (от 120 км) средняя стоимость 1 сотки 

земли составила $161. При этом в Дальнем Подмосковье стоимость 1 сотки достигала $4,5 тыс. 

на участки, расположенные вблизи «Большой воды» (на береговой линии Иваньковского и 

Рузского вдхр.). На участки, расположенные в экологически чистой зоне возле заповедника 

Завидово, стоимость 1 сотки достигала $4,8 тыс., однако доля данных предложений мала. 
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Исходя из обзора рынка земельных участков Новой Москвы диапазон цен на земли под 

малоэтажную застройку составляет от 60 000 руб/сот. До 1 448 428 руб./сот. в зависимости от 

местоположения, наличия коммуникаций, подъездных путей. 
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3. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

3.1. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 14 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. 

№297, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение Договора на  проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 оценщик изучает количественные и качественные характеристики  объекта оценки, собирает 

информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми  подходами и 

методами, которые на основании суждения оценщика должны  быть применены при проведении 

оценки, в том числе: 

a) информацию  о  политических, экономических, социальных и экологических и 

прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

b) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект 

оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных  

и  качественных  характеристиках данных факторов; 

c) информацию  об  объекте  оценки,  включая  правоустанавливающие документы,  

сведения  об  обременениях, связанных  с объектом  оценки, информацию о физических 

свойствах  объекта  оценки, его технических и эксплуатационных  характеристиках, износе и  

устареваниях,  прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и 

отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную   для 

определения стоимости объекта оценки. 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

3.2. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

Согласно методическим рекомендациям по определению рыночной стоимости земельных 

участков, утвержденных Минимущества России в соответствии с постановлением Правительства 

Российской Федерации от 6 июля 2001 г. № 519 «Об утверждении стандартов оценки», оценка 

земельных участков сельскохозяйственного назначения  производится исходя из их 

разрешенного, неистощительного и наиболее эффективного использования с учетом 

особенностей сельскохозяйственного районирования территории.  

При оценке рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий методом сравнения 

продаж и методом капитализации земельной ренты в составе факторов стоимости следует 

учитывать плодородие земельного участка, а также влияние экологических факторов. К числу 

основных факторов, определяющих плодородие земельного участка, в частности, относятся: 

качественные характеристики почвенного слоя земельного участка (содержание питательных 

веществ, влагообеспеченность, аэрация, механический состав, структурный состав, кислотность 

и др.), рельеф, микроклимат. 

При оценке рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий методом капитализации 

земельной ренты существуют особенности расчета земельной ренты, связанные с принятой 

системой учета плодородия земельного участка. 

Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на 

ведение сельскохозяйственного производства с учетом прибыли предпринимателя. Валовой 

доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение нормативной 

урожайности  сельскохозяйственной культуры на ее рыночную цену.  
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Нормативная урожайность сельскохозяйственной культуры определяется плодородием 

земельного участка, измеряемым в баллах бонитета. 

Расчет издержек в денежном выражении осуществляется исходя из сложившихся в районе 

расположения земельного участка рыночных цен. 

При расчете валового дохода сенокосов и пастбищ следует исходить из их нормативной 

урожайности. Нормативная урожайность сенокосов и пастбищ определяется ее пересчетом в 

центнеры кормовых единиц (1 центнер кормовых единиц равняется 1 центнеру овса). При этом 

величина валового дохода определяется на основе рыночной цены овса. 

В случае использования иных методов в отчете об оценке целесообразно раскрыть их 

содержание и обосновать использование1). 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и 

(или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не 

занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных 

участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными 

участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок 

с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 

участка; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от оцениваемого земельного участка; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке 

характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

местоположение и окружение; 

целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок; 

физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

транспортная доступность; 

инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и 

заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными 

средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок 

представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и 

продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до 

даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с 
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объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена 

исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 

цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в 

целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации 

корректировки по данному элементу сравнения; 

прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 

только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах 

корректировки по данному элементу сравнения; 

корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и 

изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи 

между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 

которому аналог отличается от объекта оценки; 

экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 

скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым 

проводится сравнение; значения корректировок. 

 Данный метод был использован при оценке объектов. 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При 

отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого 

земельного участка; 

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

земельного участка. 
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Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 

использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие 

параметры объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по 

комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, 

используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном 

на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на 

дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости 

строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стоимостных 

показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно - индексного 

методов. Ресурсный (ресурсно - индексный) метод состоит в калькулировании в текущих 

(прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых для создания 

улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует 

учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за 

инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как 

разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль 

инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном 

аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается 

величина накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении 

как сумма физического, функционального и части экономического износа, относящегося к 

улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением 

их физических свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 

несоответствием объемно - планировочного решения, строительных материалов и инженерного 

оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других 

характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному 

типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, 

обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. 

Экономический износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является 

устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта 

недвижимости в результате его устранения. 

 В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный метод в 

оценке не использовался. 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При 

отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости; 

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости. 

В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный метод в оценке 

не использовался. 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 

земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом 

величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления 

величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный 

оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от 

сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их 

продажи; 

увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный 

с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при 

наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам 

банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным 

ценным бумагам). 

 В связи с отсутствием достоверных данных об аренде земельных участков этот 

метод в расчетах не использовался 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 

улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный 

период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на 

соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 

объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 

приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 

операционного дохода за определенный период времени; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и 

операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те 

операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь 

от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей 

площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной 

платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом 

недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных 

ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке 

в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также 

используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие 

доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в 

арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в 

аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные 

- не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - 

зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение 

элементов улучшений со сроком использования меньше, чем срок использования улучшений в 

целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов 

не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых 

обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования 

производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их 

использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность 

процентного наращивания денежных средств для замены элементов с коротким сроком 

использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от 

того, кто управляет объектом недвижимости - собственник или управляющий. 
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При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует 

учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное 

изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - учитывать 

возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный метод в оценке 

не использовался. 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования 

земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования 

(например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение 

земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером 

использования); 

определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 

использования земельного участка; 

определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для 

получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 

инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 

связанных с использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и 

расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки 

используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал 

аналогичных по уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование 

земельного участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или 

единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет 

дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный метод в оценке 

не использовался. 

АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И  НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется  путем 

проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями по зонообразованиям, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонных и экологических законодательств. Земельный участок 

Категория земель: «земли населенных пунктов» с разрешенным использованием для 

малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей.. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. На свободном земельном участке возможно строительство 

малоэтажных жилых домов  

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 
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Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых 

использований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую 

стоимость. 

При определении наилучшего и наиболее эффективного использования, Оценщик 

рассматривал, такие направления, как: 

- Целевое назначение и разрешенное использование; 

-Преобладающие способы использования аналогичных объектов недвижимости 

окружающие объект оценки; 

- Перспективы развития района, в  котором расположен объект оценки; 

- Ожидаемые изменения на рынке недвижимости; 

- Текущее использование объекта оценки. 

Проанализировав ситуацию на рынке коммерческой  недвижимости, в ближнем  

Подмосковье, а также полезность, дефицитность, конкурентоспособность,  доступность рынка 

капитала, характеристики населения, расположение и площадь объекта, оценщик пришел к 

выводу, что наилучшее, наиболее эффективное использование объекта оценки по назначению – 

«земли населенных пунктов» с разрешенным использованием для малоэтажного жилищного 

строительства и рекреационных целей 

Наилучшее использование не является абсолютным. Оно отражает мнение Оценщика в 

отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа господствующих 

рыночных условий. 

Вывод: оценка справедливой стоимости проводится в соответствии с  текущим видом 

разрешенного использования земельного участка: «земли населенных пунктов» с разрешенным 

использованием для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей. 
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4. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

4.1.  РАСЧЕТ   СТОИМОСТИ   ПО   ЗАТРАТНОМУ   ПОДХОДУ. 

Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки земельного участка, так 

как земельный участок является не возобновляемым активом.  

В оценочной практике возможно использование  элементов затратного подхода в 

сравнительном и доходном подходах для расчета стоимости улучшений земельного участка.  

Учитывая вышеизложенное, Оценщик   отказывается от применения затратного подхода в 

отношении расчета справедливой стоимости земельного участка. 

4.2. РАСЧЕТ  СТОИМОСТИ   ПО  СРАВНИТЕЛЬНОМУ  ПОДХОДУ. 

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 

непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа  

сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки 

(корректировки), отражающие существенные различия между ними. 

 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты следующие 

шаги: 

- сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-

продажи и предложений на продажу (публичных оферт); 

- проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, и иных условиях сделки; 

- анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи 

(выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

- корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с 

имеющимися различиями между ним и объектом оценки; 

- согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта 

оценки. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из 

открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов, данных риэлтерских 

агентств).  

Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный 

покупатель прежде, чем принять решение о приобретении недвижимости  проанализирует 

текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене, учитывая все  

достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок 

по состоянию на дату оценки (данные Рос реестра в открытом доступе указывают данные по 

сделкам по 2012 года включительно), на которые опираются в своей работе оценщики 

большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт 

наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей 

степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые 

в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик 

гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее 

предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято 

предложение». 

Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчётную таблицу. В 

ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие между 

аналогами и объектом оценки.  
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Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог 

превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему 

уступает. 

Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании 

весовой доли элемента сравнения в общей стоимости объекта оценки. 

Расчет стоимости земельного участка. 

Для проведения расчетов  по сравнительному подходу были отобраны наиболее сходные 

по своим характеристикам  и местоположению земельные участки. 

Все анализируемые объекты выставлены на продажу, во время, совпадающее с датой 

оценки, в связи с этим, корректировка на дату не проводилась. 

Полная информация Print Screen, с указанием ссылок на источник информации 

представлена в Приложении к настоящему отчету. 

Выбор единицы сравнения 

Поскольку объекты могут различаться по размеру и числу входящих в них элементов, при 

проведении сравнения можно столкнуться с определенными сложностями. Поэтому данные 

нужно привести к одному наиболее удобному значению. Таким значением может стать 

соответствующая единица измерения типичная для определенного сегмента рынка.  

Объектом оценки настоящего Отчет являются земельные участки. На данном сегменте 

рынка принято апеллировать показателем стоимости 1 сотки или  1 га. В качестве единицы 

сравнения выбирается 1 сотка. 

 

Расчет справедливой стоимости для земельных участков с кадастровыми номерами: 

50:27:0030118:119; 50:27:0030118:123, при условии развитой инфраструктуры в районе объекта 

оценки 

Элементы 
сравнения 

Ед.  
изм. 

Оцениваем
ый участок 

Аналоги 

1 2 3 

Источник 
информации   

   

www.invst.ru www.invst.ru 
www.geodevelo
pment.ru/catalo

g 

Стоимость 
предложения  

руб. 
  

136 615 682 40 000 000 85 000 000 

Стоимость 
предложения 

за единицу 
площади 

руб./ 
сотка  

86 906 69 808 85 000 

Общая 
площадь 

сотки 
1959,88-

2467,35 
1572 573 1 000 

Корректировк
а   0% -4% -4% 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

86906 67015,68 81600 

1. Вид права 
 

право 
собственнос

ти 

право 
собственности 

право 
собственности 

право 
собственности 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

Скорректиров
анная 

руб./ 
сотка  86906 67015,68 81600 
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стоимость 

2. Условия 
финансирова

ния 
 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 

оплаты 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 

оплаты 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 

оплаты 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

86906 67015,68 81600 

3. Дата 
предложения  

март.17 март.17 март.17 март.17 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

4.Торг 
  

Да Да Да 

Корректировк
а 

% 
 

-12% -12% -12% 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

76477,28 58973,8 71808 

4. 
Местоположе

ние 
 

поселение 

Михайлово-

Ярцевское, 

д.Сенькино-

Секерино. 

деревня Шахово, 

Новая Москва 

Шоссе:Калужско

е шоссе 

 

деревня 

Бараново, 

Новая Москва 

 

Краснопахорск

ое поселение, д. 

Поляны,район 

Краснопахорск

ое  

Корректировк
а 

% 
 0% 0% 0% 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

76477,28 58973,8 71808 

5. Назначение 
земельного 

участка 
 

земли 

населенных 

пунктов» с 

разрешенны

м 

использован

ием для 

малоэтажно

го 

жилищного 

строительст

ва и 

рекреацион

ных целей 

Земли под 

малоэтажное и 

коттеджное 

строительство 

 

Земли под 

малоэтажное и 

коттеджное 

строительство 

 

Земли под 

малоэтажное и 

коттеджное 

строительство 

 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-01203623/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-01203623/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-polyany-01212691/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-polyany-01212691/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-04341/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-04341/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-04341/
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Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

76477,28 58973,8 71808 

6. 
Инженерные 
коммуникаци

и 
 

Отсутствуют 
Электричество 

По границе 
Электричество 

По границе 
Электричество 

По границе 

Корректировк
а 

руб. 
 

-18% -18% -18% 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

62711,37 48358,51 58882,56 

7. 
Операционна

я аренда 
 

Да Нет Нет Нет 

Корректировк
а 

руб./ 
сотка  

+947,54 +947,54 +947,54 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

63658,91 49306,05 59830,1 

Средняя цена 
за единицу 
площади 
объекта 
оценки 

руб./ 
сотка 

57598,35 

Средняя цена 
за единицу 
площади 
объекта 
оценки 

руб./ 
кв.м. 

 
575,98 

 

   

Объяснение вносимых корректировок: 

Корректировка на площадь 

Объектом оценки является участок площадью от 1810,2 соток до 1959,88 соток.  

Объекты-аналоги имеют площади от 700 соток до 3 270 соток. Таким образом, 

необходимо проведение корректировки на площадь земельных участков для всех объектов-

аналогов. 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете 

на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились 

корректировки. 

Размер корректировки был рассчитан на основе данных справочника Яскевича том 3, 2016 

года. 
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Расчет корректировки на площадь для земельных участков  

Наименование 
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Площадь 

земельного участка, 

соток 

1959,88-2467,35 1572 573 1 000 

Площадь 

земельного участка, 

га Больше 10 15,72 5,73 10 

Коэффициент 

корректировки (КS) 1 1 0,96 0,96 

Корректировка, %  0% -4% -4% 

Поправка на цену предложения: 

Под поправкой на торг подразумевается сумма, на которую продавец может снизить 

первоначально объявленную сумму, в нашем случае – сумму предложения. Информация о ценах 

сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим 

лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения 

сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты. 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была 

определена по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД №19, 

2016г.) под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича.  

Значение скидки на торг по городам 
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Корректировка на уторгование по Москве принята на уровне -12%. Из за большого 

размера земельного участка. 

Наличие коммуникаций 

Объект оценки в отличии от объектов аналогов не имеет коммуникаций. Поэтому с 

помощью данных справочника Яскевича том 3, 2016 года, стр.214, произведена корректировка. 

Корректировка на различия в обеспеченности электроснабжением составит: - 18% 

 

Операционная аренда: 

Объекты оценки находятся в операционной аренде. Согласно договору аренды 

недвижимого имущества №15-05-15-1 от 25 мая  2015 года, обязанностью арендатора является 

оплата земельного налога, проведение работ соответствующего разрешенному использованию 

земельного участка и оплата арендной платы в соответствии с договором (см. приложение №2)..  

Поправка рассчитывается, путем капитализация доходов получаемых  от платежей по 

договору операционной аренды и налогов на землю, которые оплачивает арендатор(согласно 

договору операционной аренды) за оставшийся период действия договора. 



39 

 

 Согласно договору операционной аренды, арендная ставка 1 кв.м. за 1 месяц составляет: 

0,007 руб./кв.м... 

Арендная ставка за 12 месяц составляет:0,084 руб./кв.м..  

Налог на оцениваемый земельный участок составляет 0,3% от кадастровой стоимости. 

Согласно данным публичной кадастровой карты стоимость одной сотки, оцениваемых объектов 

составляет: 2843,78  рублей за кв.м.. Налог на землю за один кв.м. составит:0,3%*2843,78 

руб./кв.м=8,53 руб./кв.м. За 12 месяцев. 

Отсюда получаем, что стоимость арендных платежей и налогов за 12 месяцев 

составляет:0,084 руб./кв.м/год +8,53 руб./кв.м./год=8,614 рублей/кв.м. 

Корректировка на операционную аренду рассчитывалась путем получения будущей 

стоимости получаемых арендных платежей и налогов. 

В качетсве ставки дисконтирования бралась ключевая ставка Цб http://www.cbr.ru/ 

Она составляет :10% 

Отсюда получаем, что корректировка равняется: 8,614 *(1+10%*12/12)^(12/12)= 

9,4754 рублей за кв.м.. 

Корректировка за одну сотку равняется:947,54 руб./сот. 

 

Кадастровый № 
Ближайший 

н.п. 
Площадь

, кв.м. 

Стоимость 
одного 

квадратного 
метра, рубли 

Справедливая 
стоимость 

участка, руб. 

Справедливая 
стоимость 
участка,  

округленно 
руб. 

50:27:0030118:119; 
Сенькино-
Секерино 

246735 575,98 142 114 425,30 142  100 000 

50:27:0030118:123 
Сенькино-
Секерино 

195988 575,98 112 885 168,24 112 900 000 

Итого 
 

254 999 593,54 255 000 000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.cbr.ru/
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Расчет справедливой стоимости для земельных уччастков с кадастровым номером: 

50:27:0030118:122, при условии развитой инфраструктуры в районе объекта оценки 

Элементы 
сравнения 

Ед.  
изм. 

Оцениваем
ый участок 

Аналоги 

1 2 3 

Источник 
информации   

   

www.invst.ru www.invst.ru 
www.geodevelo
pment.ru/catalo

g 

Стоимость 
предложения  

руб. 
  

136 615 682 40 000 000 85 000 000 

Стоимость 
предложения 

за единицу 
площади 

руб./ 
сотка  

86 906 69 808 85 000 

Общая 
площадь 

сотки 1810,2 1572 573 1 000 

Корректировк
а   0% -4% -4% 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

86906 67015,68 81600 

1. Вид права 
 

право 
собственнос

ти 

право 
собственности 

право 
собственности 

право 
собственности 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

86906 67015,68 81600 

2. Условия 
финансирова

ния 
 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 

оплаты 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 

оплаты 

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 

оплаты 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

86906 67015,68 81600 

3. Дата 
предложения  

март.17 март.17 март.17 март.17 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

4.Торг 
  

Да Да Да 

Корректировк
а 

% 
 

-12% -12% -12% 
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Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

76477,28 58973,8 71808 

4. 
Местоположе

ние 
 

поселение 

Михайлово-

Ярцевское, 

д.Сенькино-

Секерино. 

деревня Шахово, 

Новая Москва 

Шоссе:Калужско

е шоссе 

 

деревня 

Бараново, 

Новая Москва 

 

Краснопахорск

ое поселение, д. 

Поляны,район 

Краснопахорск

ое  

Корректировк
а 

% 
 0% 0% 0% 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

76477,28 58973,8 71808 

5. Назначение 
земельного 

участка 
 

земли 

населенных 

пунктов» с 

разрешенны

м 

использован

ием для 

малоэтажно

го 

жилищного 

строительст

ва и 

рекреацион

ных целей 

Земли под 

малоэтажное и 

коттеджное 

строительство 

 

Земли под 

малоэтажное и 

коттеджное 

строительство 

 

Земли под 

малоэтажное и 

коттеджное 

строительство 

 

Корректировк
а 

% 
 

0 0 0 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

76477,28 58973,8 71808 

6. 
Инженерные 
коммуникаци

и 
 

Отсутствуют 
Электричество 

По границе 
Электричество 

По границе 
Электричество 

По границе 

Корректировк
а 

руб. 
 

-18% -18% -18% 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

62711,37 48358,51 58882,56 

7. 
Операционна

я аренда 
 

Да Нет Нет Нет 

Корректировк
а 

руб./ 
сотка  

+947,54 +947,54 +947,54 

Скорректиров
анная 

стоимость 

руб./ 
сотка  

63658,91 49306,05 59830,1 

https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-01203623/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-01203623/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-polyany-01212691/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-polyany-01212691/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-04341/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-04341/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskva-krasnopahorskoe-04341/


42 

 

Средняя цена 
за единицу 
площади 
объекта 
оценки 

руб./ 
сотка 

57598,35 

Средняя цена 
за единицу 
площади 
объекта 
оценки 

руб./ 
кв.м. 

 
575,98 

 

   

Объяснение вносимых корректировок: 

Корректировка на площадь 

Объектом оценки является участок площадью от 1810,2 соток до 1959,88 соток.  

Объекты-аналоги имеют площади от 700 соток до 3 270 соток. Таким образом, 

необходимо проведение корректировки на площадь земельных участков для всех объектов-

аналогов. 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете 

на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились 

корректировки. 

Размер корректировки был рассчитан на основе данных справочника Яскевича том 3, 2016 

года. 

 
 

 
Расчет корректировки на площадь для земельных участков  

Наименование 
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Площадь 

земельного участка, 

соток 

1810,2 1572 573 1 000 

Площадь 

земельного участка, 

га Больше 10 15,72 5,73 10 

Коэффициент 

корректировки (КS) 1 1 0,96 0,96 

Корректировка, %  0% -4% -4% 

Поправка на цену предложения: 
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Под поправкой на торг подразумевается сумма, на которую продавец может снизить 

первоначально объявленную сумму, в нашем случае – сумму предложения. Информация о ценах 

сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим 

лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения 

сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты. 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была 

определена по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД №19, 

2016г.) под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича.  

Значение скидки на торг по городам 

 
Корректировка на уторгование по Москве принята на уровне -12%. Из за большого 

размера земельного участка. 

Наличие коммуникаций 

Объект оценки в отличии от объектов аналогов не имеет коммуникаций. Поэтому с 

помощью данных справочника Яскевича том 3, 2016 года, стр.214, произведена корректировка. 

Корректировка на различия в обеспеченности электроснабжением составит: - 18% 
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Операционная аренда: 

Объект оценки, находится в операционной аренде. Согласно договору аренды 

недвижимого имущества №09-12-14-1 от 30 января  2015 года, обязанностью арендатора 

является оплата земельного налога, проведение работ соответствующего разрешенному 

использованию земельного участка и оплата арендной платы в соответствии с договором.  

Поправка рассчитывается, путем капитализация доходов получаемых  от платежей по 

договору операционной аренды и налогов на землю, которые оплачивает арендатор(согласно 

договору операционной аренды) за оставшийся период действия договора. 

 Согласно договору операционной аренды, арендная ставка 1 кв.м. за 1 месяц составляет: 

0,007 руб./кв.м... 

Арендная ставка за 12 месяц составляет:0,084 руб./кв.м..  

Налог на оцениваемый земельный участок составляет 0,3% от кадастровой стоимости. 

Согласно данным публичной кадастровой карты стоимость одной сотки, оцениваемых объектов 

составляет: 2843,78  рублей за кв.м.. Налог на землю за один кв.м. составит:0,3%*2843,78 

руб./кв.м=8,53 руб./кв.м. За 12 месяцев. 

Отсюда получаем, что стоимость арендных платежей и налогов за 12 месяцев 

составляет:0,084 руб./кв.м/год +8,53 руб./кв.м./год=8,614 рублей/кв.м. 

Корректировка на операционную аренду рассчитывалась путем получения будущей 

стоимости получаемых арендных платежей и налогов. 

В качетсве ставки дисконтирования бралась ключевая ставка Цб http://www.cbr.ru/ 

Она составляет :10% 

Отсюда получаем, что корректировка равняется: 8,614 *(1+10%*12/12)^(12/12)= 

9,4754 рублей за кв.м.. 

Корректировка за одну сотку равняется:947,54 руб./сот. 

 

Кадастровый № 
Ближайший 

н.п. 
Площадь

, кв.м. 

Стоимость 
одного 

квадратного 
метра, рубли 

Справедливая 
стоимость 

участка, руб. 

Справедливая 
стоимость 
участка,  

округленно 
руб. 

50:27:0030118:122 
Сенькино-

Секерино 
181020 575,98 104 263 900 104 300 000,00 

Итого 
 

104 263 900 104 300 000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.cbr.ru/
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

    

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого 

объекта можно сделать следующие выводы. 

1. Затратный подход наиболее полезен в основном для оценки, уникальных по своему 

виду и назначению объектов, для которых не существует рынка. При оценке земельных участков 

практически не применяется. 

2. Сравнительный подход отражает ту стоимость, которая может возникнуть с учетом всех 

тенденций рынка и предпочтений покупателя.  

3. Подход с точки зрения доходности отражает ту предельную стоимость, больше которой 

не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта 

и на принятые ставки доходности. 

С учетом вышеизложенного рассчитаны весовые коэффициенты, отражающие долю 

каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости. 

Проведенные расчеты получены исходя из функционального использования 

земельных участков с разрешенным использованием для малоэтажного жилищного 

строительства и рекреационных целей, справедливая стоимость объекта оценки, с учетом 

округления, составляет: 
 

359 300 000 
 (Триста пятьдесят девять миллионов триста тысяч  ) рублей,  

 

Кадастровый № Ближайший н.п. Площадь, кв.м. 
Справедливая стоимость 
участка,  округленно руб. 

50:27:0030118:119; Сенькино-Секерино 246735 142  100 000 

50:27:0030118:122 Сенькино-Секерино 181020 104 300 000 

50:27:0030118:123 Сенькино-Секерино 195988 112 900 000  

Итого 
 

 359 300 000 

 
 

В конце мы хотим сделать замечание, что сделанный нами вывод о стоимости права 

собственности оцениваемого объекта основан на предположениях и условиях, оговоренных в 

отчете. Однако необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной 

сделки, может отличаться от оценочной стоимости права собственности, определенной нами, 

вследствие таких факторов, как мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки 

(например, финансовые) и иные факторы, непосредственно относящиеся к особенностям 

конкретной сделки. Наша оценка не учитывала этих и других подобных факторов изменения 

цены. 
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66..  ССППИИССООКК  ИИССППООЛЛЬЬЗЗООВВААННННЫЫХХ  ИИССТТООЧЧННИИККООВВ    

6.1 НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ 

1. Гражданский кодекс РФ. Ч .  I - II // Федеральный закон № 15 - ФЗ от 26.01.1996  г. 

2. Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29 июля .1998 г., №135-ФЗ в редакции Федерального закона 

Российской Федерации от 24.07.2007 г. №220-ФЗ. 

3. Федеральный закон Российской Федерации  «О внесении изменений  в 

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»» от 29 июля .2006 г. 

№157-ФЗ. 

4. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297). 

5. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2)  (утв. 

приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015г. №298). 

6. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3)  (утв. 

приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая  2015 г. №299). 

7. Международные стандарты оценки МСО 2007 Международного комитета по 

стандартам оценки (МКСО). 

6.2 СПРАВОЧНАЯ ЛИТЕРАТУРА И ИНФОРМАЦИОННЫЕ ИСТОЧНИКИ 

1. Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости “RWAY” 

выпускаемый совместно с Москомземом при участии Комитета по собственности, приватизации 

и хозяйственной деятельности Государственной Думы РФ; 

2. Internet–ресурсы (www.izrukvruki.ru, www.kdo.ru, www.domailudi.ru, 

www.appartment.ru, www.mian.ru, www.miel.ru, www.foreman.ru, www.km.ru/estate, www.astet.ru, 

www.akp.ru, www.valnet.ru, www.appriser.ru, www.rway.ru и др.). 

6.3 МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА 

1. Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб.: ПИТЕР, 2001. – 336 с. 

2. Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты / Под ред. 

В.В. Григорьева. - М.: ИНФРА-М, 1997. Учебное пособие. Одобрено и рекомендовано к изданию 

учебно-методическим советом Госкомимущества РФ. 

3. Оценка недвижимости: Учебник/ Под ред. А.Г. Грязновой,  М.А. Федотовой – М.: 

Финансы и статистика, 2002. 

4. Оценка рыночной стоимости недвижимости: Учеб. И практ. Пособие/Под ред. В.Н. 

Зарубина, В.М. Рутгайзера. – М.: Дело, 1998. 

5. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. СПб.: СПбГТУ, 1997. – 442 с. 

6. Фридман Д,, Ордуей Н Анализ и оценка приносящей доход недвижимости: Пер. с 

англ. – М.: Дело Лтд, 1995. – 461 с. 

7. Харисон Генри С. Оценка недвижимости: Пер. с англ. – М.: РИО 

Мособлупрполиграфиздата, 1994. – 231 с. 

8. Гери У.Элдред Недвижимость 101 Днепроветровск Баланс Бизнес Букс 2007 г. И 

«Экономическая оценка земель городских поселений в рыночных условиях»  

9. Севастьянов А.В. диссертации на соискание степени доктора экономических наук 

М.2003 г 
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77..ИИССППООЛЛЬЬЗЗУУЕЕММААЯЯ  ТТЕЕРРММИИННООЛЛООГГИИЯЯ  

Справедливая стоимость, понятие которой дано в Международном стандарте финансовой 

отчетности (IFRS 13) «Оценка справедливой стоимости» (введен в действие на территории 

Российской Федерации Приказом Минфина России №106н от 18.07.2012 г.): это цена, которая 

может быть получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при 

проведении операции на добровольной основе на основном (или наиболее выгодном) рынке на 

дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена) независимо от того, является 

ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого 

метода оценки. 

Согласно IFRS 13 оценка справедливой стоимости осуществляется несколькими 

подходами: 

затратный подход – метод оценки, при котором отражается сумма, которая 

потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто 

называемая текущей стоимостью замещения); 

доходный подход – методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, 

потоки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть 

дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, 

обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких будущих сумм; 

рыночный подход – метод оценки, при котором используются цены и другая 

соответствующая информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или 

сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и 

обязательств, такой как бизнес. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. (ФСО №1). 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (ФСО 

№1). 

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов 

к оценке (ФСО №1). 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. (ФСО 

№1). 
Цена – термин, обозначающий денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную 

за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, т.е. относится к определенному 

моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена открыто или осталась в 

тайне. В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных 

покупателя и продавца цена, уплаченная за товары и услуги, может не соответствовать стоимости 

этих товаров или услуг. Тем не менее, цена является индикатором относительной стоимости, 

приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при 

конкретных обстоятельствах. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

Риск – под риском понимается степень оправданности ожиданий при прогнозировании 

получения потоков будущих периодов. При их прогнозировании риск может рассматриваться как 

вероятность или степень возможности реализации прогнозных оценок. 


























