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Сопроводительное письмо  

17 августа2017 г. 

г. Москва, 

г-ну Кулику Д.С. 

Уважаемый господин Кулик! 

 

В соответствии с Дополнением №226 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 земельного участка, 

находящегося по адресу: Россия, г.Москва, п. Краснопахорское, вблизи д. Шахово, 

который является отдельным активом (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. 

Согласно договору заключение предоставлено в  форме Отчета. 

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: 17 августа2017 г. 

Объект оценки представляет собой: 

Земельный участок. Общей площадью 79 175 кв.м., категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: для иного использования. Кадастровый 

номер:50:27:0020101:96. 

Адрес (местонахождение):г.Москва, п. Краснопахорское, вблизи д. Шахово. 

Объект оценки не находится в операционной аренде. В дальнейшем планируется 

его сдача в операционную аренду. 

Расчет справедливой стоимости был проведен в соответствии с договором и 

техническим заданием на оценку и были получены следующие результаты 

Основные факты и выводы 

Объект оценки Объект оценки представляет собой: 

Земельный участок. Общей площадью 79 175 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для иного использования. Кадастровый 

номер:50:27:0020101:96. 

Адрес (местонахождение):г.Москва, п. Краснопахорское, 

вблизи д. Шахово 

Имущественные права 

на объект оценки 

Собственность 

Цель оценки Определение справедливой стоимости права собственности 

на объект недвижимости в целях переоценки в Закрытом 

Паевом Фонде.  
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Предполагаемое 

использование 

результатов оценки и 

связанные с этим 

ограничения 

Результаты оценки будут использованы в целях 

переоценки в Закрытом Паевом Фонде. 

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) 

17 августа 2017 года 

Дата оценки 17 августа 2017 года 

Дата составления отчета 17 августа 2017 года 

Срок проведения оценки 15 рабочих дня после представления Заказчиком в полном 

объеме исходной информации. 

Сравнительный подход 35 800  000 рублей 

Доходный подход Не применялся 

Затратный подход Не применялся 

Итоговая величина 

справедливой стоимости 

с учетом округления 

равняется: 

35 800 000 рублей 
 

 

Справедливая стоимость- это 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 сравнительным подходом.  
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; 
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1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Дополнение №226 к Договору  № 2013 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 Земельный участок. Общей площадью 79 175 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для иного использования. 

Кадастровый номер:50:27:0020101:96. 

Адрес (местонахождение):г.Москва, п. Краснопахорское, 

вблизи д. Шахово 

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 оценки будут использованы в целях 

переоценки в Закрытом Паевом Фонде. 

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) 

Балансовая стоимость Сведения не предоставлены 

Форма отчета Простая письменная, электронный документ 

Дата оценки (дата 

определения стоимости, 

дата проведения оценки) 

17 августа 2017 года  

Срок проведения оценки 15 рабочих дня после представления Заказчиком в 

полном объеме исходной информации. 

Допущения и 

ограничительные условия, 

использованные при 

проведении оценки. 

Правоустанавливающие документы на объект оценки 

являются достоверными; 

объект оценки считается свободным от каких-либо 

обременений или ограничений, если иное не указано в 

отчете; 

источники информации, использованные в отчете, 

являются достоверными; 

категория и функциональное назначение оцениваемого 

объекта в случае передачи прав другому юридическому 

лицу не изменяются. 

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 
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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» 

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

Фактический адрес: г.Москва, ул. Ярославская д.8 к.6, офис 326 

ОГРН 5077746845688 29 мая 2007 года. 

Тел.+7-916-679-48-68 

Адрес электронной почты: 2901692@mail.ru 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор, и Оценщика 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор, и Оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» - 

«требование о независимости выполнено»  

Оценщик  осуществляет профессиональную деятельность независимо и 

беспристрастно. Оценщик не совершает в интересах заказчиков действий, которые могли 

бы поставить под сомнение его независимость. 

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 в 

ООО «Абсолют Страхование», страховой полис № 022-073-000862/17. Срок действия 

договора страхования – с 21 апреля 2017 г. по 20 апреля  2018 г. Страховая сумма 30 000 

000 (Тридцать миллионов) рублей 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовки отчета  

об оценке организациях и специалистах 

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 

mailto:2901692@mail.ru
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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; 

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 
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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 участок будет переведен под малоэтажное жилищное строительство; 

o этап застройки начнется сразу после получения документов о смене  разрешенного 

использования 

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 АС 776721 от 18 

февраля  2016 года. 
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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) 

 

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 

На основании представленных документов, собственником оцениваемого объекта 

являются владельцы закрытого паевого инвестиционного фонда рентного недвижимости 

«Перспектива» под управлением Общества с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания «Прагма Капитал», данные о которых устанавливаются на 

основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре 

владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 

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 собственности и 

аудиторской проверки представленных данных об объекте оценки. Оценка проводилась 

с учетом обременений, указанных в документах и данных предварительных технико-

экономических исследований по застройке оцениваемого участка, но при условии, что 

вид использования останется прежним без дополнительных затрат собственника. 

 

2.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Объект оценки представляет: 1 земельный участка, по адресу: Россия, г.Москва, 

п. Краснопахорское, вблизи д. Шахово 

 

Земельный участок 1 

Местоположение  
Россия, г.Москва, п. Краснопахорское, вблизи д. 

Шахово 

Вид права, собственник 

Право собственности принадлежит владельцам 

закрытого паевого инвестиционного фонда рентного 

недвижимости «Красногорье» под управлением 

Общества с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания «Прагма Капитал» 

Категория земель, 

разрешенное использование 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для иного использования. 

Общая площадь, кв.м. 79 175 

Кадастровый номер: 50:27:0020101:96. 

Кадастровая стоимость: 541 557,00  

Документы, устанавливающие 

количественные и 

качественные характеристики 

объекта (Кадастровая выписка 

о земельном участке (дата и 

номер)) 

Документ не предоставлен  

Информация о текущем 

использовании Объекта 

оценки 

для иного использования 
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Информация о 

предполагаемом 

использовании Объекта 

оценки 

для иного использования 

Форма участка, состав 

 
Рельеф Ровный  

Наличие коммуникаций Отсутсвуют 

Инфраструктура Не развита 

Физический износ Отсутствует 

Устаревания Отсутсвуют 

Балансовая стоимость Нет данных 

Наличие обременений нет 

Осмотр 
Не произведен, все характеристики записаны со слов 

заказчика. 

Заказчиком оценки не были предоставлены документы, все количественные и 

качественные характеристики записывались со слов заказчика. Так же заказчиком не был 

предоставлен доступ к объекту оценки. 
АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

 
Московская область - субъект Российской Федерации, входит в состав 

Центрального федерального округа. Административный центр Московской области не 

определѐн, фактически - город Москва, часть органов государственной власти 

расположена в Красногорске. Область расположена в центральной части Восточно-

Европейской равнины в бассейне рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Граничит на 

северо-западе и севере с Тверской областью, на северо-востоке и востоке - с 

Владимирской, на юго-востоке - с Рязанской, на юге - с Тульской, на юго-западе - с 

Калужской, на западе - со Смоленской, в центре - с городом федерального значения 

Москвой. Также существует небольшой северный участок границы с Ярославской 

областью. Московская область образована 14 января 1929 года. Исторически области 
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предшествовала Московская губерния, образованная в 1708 году. Регион был частью 

Центрально-Промышленной области, образованной в ходе укрупнения единиц 

административного-территориального деления РСФСР, а 3 июня 1929 года она была 

переименована в Московскую область. Административно область состоит из 29 районов, 

32 городов областного подчинения, 2 посѐлков городского типа областного подчинения 

и 5 закрытых административно- территориальных образований. Своѐ название область 

получила по городу Москве, который, однако, является отдельным субъектом 

Российской Федерации и в состав области не входит. Органы государственной власти 

Московской области размещаются на территории города Москвы и Московской области 

в 2007 году сдан в эксплуатацию Дом Правительства Московской области, 

расположенный на территории городского поселения Красногорск Красногорского 

района, в 350 м от МКАД, и большинство органов исполнительной власти было 

перемещено туда. Московская область находится в Центральном федеральном округе 

Российской Федерации, в центральной части Восточно-Европейской (Русской) равнины, 

в бассейне рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Область протянулась с севера на юг на 

310 км, с запада на восток — на 340 км  

Карта Московской области:  

 
 

Поселе́ние Краснопахо́рское — поселение (муниципальное 

образование и административная единица) в составе Троицкого административного 

округа города Москвы. Административный центр — село Красная Пахра. 

Образовано 28 февраля 2005 года как сельское поселение Краснопахорское в 

составе Подольского муниципального района Московской области, включило в себя 20 

населённых пунктов позже упразднённого Краснопахорского сельского округа. 

Согласно проекту расширения территории Москвы, с 1 июля 2012 года включено 

в состав города. 

Глава поселения и председатель Совета депутатов — Лебедев Игорь Евгеньевич, 

глава администрации — Парфенова Наталья Александровна. 

Общая площадь — 86,88 км². 

Муниципальное образование находится в северо-восточной части Троицкого 

административного округа и граничит с: 

поселением Десёновское Новомосковского административного округа (на 

севере); 

городским округом Троицк (на севере); 

поселением Первомайское (на севере); 

Наро-Фоминским районом Московской области (на западе); 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%83%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%B2_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%83%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%B2_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%9F%D0%B0%D1%85%D1%80%D0%B0_(%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D1%80%D0%B0%D1%81%D1%88%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%94%D0%B5%D1%81%D1%91%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%80%D0%BE-%D0%A4%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
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поселением Михайлово-Ярцевское (на юго-западе); 

поселением Вороновское (на юго-западе); 

поселением Щаповское (на востоке); 

поселением Клёновское (на юго-востоке); 

По территории поселения проходит Калужское шоссе А130. 

 
Крупнейшие населённые пункты — сёла Красная Пахра и Красное, а также 

деревня Былово и посёлокподсобного хозяйства Минзаг. 

 
 

 

Красно-Пахорский сельсовет был образован в составе Красно-Пахорской 

волости Подольского уезда Московской губернии в конце 1910-х годов, и в 1929 году 

вошёл в состав Красно-Пахорского района (1946—1957 гг. — Калининский район) 

образованной Московской области. 

Постановлением Московского областного исполнительного комитета от 17 июля 

1939 года № 1559 и утверждающим его указом Президиума Верховного совета РСФСР от 

17 августа 1939 года сельсовету были переданы селения Варварино и Юрово 

упразднённого Варваринского сельсовета, а также Дерибрюхово, Колотилово, Красное, 

Подосинки, Раево, Софьино и Страдань упразднённого Софьинского сельсовета. 

Решением Мособлисполкома от 16 января 1950 года № 147 входившие в состав 

сельсовета посёлок Института земного магнетизма и территория больницы имени 

Семашко были переданы рабочему посёлку Троицкий. 

Решением Мособлисполкома от 14 июня 1954 года № 539 и утверждающим его 

указом Президиума Верховного Совета РСФСР от 18 июня 1954 годав состав сельсовета 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%B9%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%AF%D1%80%D1%86%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A9%D0%B0%D0%BF%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9A%D0%BB%D1%91%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90130_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%9F%D0%B0%D1%85%D1%80%D0%B0_(%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B5_(%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%BE,_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D0%B0%D1%85%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%8B%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%85%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0_%D0%9C%D0%B8%D0%BD%D0%B7%D0%B0%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%83%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%83%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE-%D0%9F%D0%B0%D1%85%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
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были включены территории упразднённых Полянского и Чириковского сельсоветов 

Калининского района, а решением от 22 июня 1954 года № 550 населённые 

пункты Ворсино, Никольское и Филино были выведены из состава сельсовета и переданы 

Бабенскому сельсовету. 

В конце 1954 года населённый пункт Товарищево был переведён в Клёновский 

сельсовет Подольского района. 

7 декабря 1957 года в связи с упразднением Калининского района Красно-

Пахорский сельсовет вошёл в состав Ленинского района Московской области, но спустя 

два месяца решением Мособлисполкома от 1 февраля 1958 года № 99 из Ленинского 

района был передан Подольскому району. 

В 1963 году Подольский район был упразднён, и до начала 1965 года Красно-

Пахорский сельсовет находился в составе Ленинского укрупнённого сельского района, 

после чего был передан восстановленному Подольскому району. В этот период в его 

состав вошло селение Кузенево Троицкого сельсовета. 

В мае 1978 года была ликвидирована и снята с учёта деревня Малинки. 

В марте 1982 года селение Кузенево было передано Щаповскому сельсовету. 

В январе 1987 года были ликвидированы и сняты с учёта деревни Дыбино и 

Студенцы. 

Постановлением от 3 февраля 1994 года № 7/6 Московская областная дума 

утвердила положение о местном самоуправлении в Московской области, согласно 

которому сельсоветы как административно-территориальные единицы были 

преобразованы в сельские округа. 

В рамках реформы местного самоуправления и в соответствии с Законом 

Московской области от 28 февраля 2005 года № 65/2005-ОЗ «О статусе и границах 

Подольского муниципального района и вновь образованных в его составе муниципальных 

образований» на территории Подольского района было образовано сельское поселение 

Краснопахорское, в состав которого вошли 20 населённых пунктов позже упразднённого 

Краснопахорского сельского округа. 

С 1 июля 2012 года сельское поселение Краснопахорское вошло в состав 

Троицкого административного округа Новой Москвы, при этом из его названия было 

исключено слово «сельское». 

Памятники архитектуры и садово-паркового искусства поселения: 

Церковь Михаила Архангела (1874) 

Парк усадьбы «Рождествено-Варварино» 

Церковь Рождества Христова (1689—1692) 

Усадьба «Красное-Пахово» 

Церковь Иоанна Богослова (1706) 

Парк усадьбы «Раево» 

Парк усадьбы «Чириково-Покровское» 

 

 

 

2.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ 

(ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Экономический обзор 

Картина экономики С начала 2017 года индикаторы производственной активности 

демонстрируют устойчивый рост, при этом многие из них показали в апреле дальнейшее 

ускорение темпов роста по сравнению с 1кв2017 и мартом. Рост выпуска в добыче 

полезных ископаемых поддерживался холодными погодными условиями на большей 

части территории России. В то же время сдерживающие влияние на динамику сектора 

оказало выполнение Россией договоренностей о сокращении добычи нефти. Тенденции в 

обрабатывающей промышленности остаются достаточно разнородными, но в целом 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%89%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%83%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D1%91%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0_%D0%BC%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%81%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%83%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8_(2003%E2%80%942009)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D1%81%D1%88%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B_(2011%E2%80%942012)
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вырисовывается позитивная картина. Продолжается устойчивой рост выпуска в тех 

секторах обрабатывающей промышленности, которые смогли воспользоваться 

полученными конкурентными преимуществами в 2015-2016 годах. Это пищевая 

промышленность, химический комплекс и деревообработка. Вместе с тем, с начала года 

наблюдается рост и в производстве машин и оборудования (за счет сельскохозяйственной 

техники), признаки роста также появились и в динамике стройматериалов. Индикаторы 

спроса свидетельствуют о входе российской экономики в восстановительную фазу 

экономического цикла. В терминах последовательных приростов с коррекцией на 

сезонность розничный товарооборот находится в положительной области с начала года, в 

результате чего годовой темп роста в апреле вышел из отрицательной области. 

Инвестиции в основной капитал выросли на 2,3% г/г в 1кв2017, предварительные оценки, 

основанные на динамике импорта и производства инвестиционных товаров, 

свидетельствуют о дальнейшем восстановлении инвестиционной активности. По оценке 

Минэкономразвития в апреле рост ВВП ускорился до 1,4% г/г после с 0,5% г/г в 1кв2017 и 

0,7% г/г в марте. 

 
В обрабатывающей промышленности, по итогам апреля показавшей рост на 0,6% 

г/г, с исключением сезонного и календарного факторов +0,2% м/м, можно выделить 

следующие тенденции: основной положительный вклад внесли производство кокса и 

нефтепродуктов, химический комплекс и пищевая промышленность, при этом темпы 

роста сдерживались резким спадом в машиностроении и отрицательной динамикой в 

металлургии. Если рассматривать период с начала года, то можно констатировать 

продолжение прошлогодних тенденций с точки зрения отраслей, оказывающих 

стабильную поддержку выпуску в промышленности (см. врезку «О реальном курсе и 

конкурентоспособности»). Устойчивый рост демонстрирует пищевая промышленность 

(+0,9% г/г за период с начала года), устойчиво высокими темпами растет выпуск в 

химическом комплексе (+6,8% г/г за период с начала года). Также вклад в рост вносят 

деревообрабатывающий комплекс и легкая промышленность. О более равномерном 

характере экономического роста в текущем году позволяет говорить, хотя и 
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неустойчивый, но все же рост производства стройматериалов (что может являться 

предвестником восстановления активности в строительной отрасли). Кроме того, с начала 

года наблюдается устойчивый рост в производстве машин и оборудования, не 

включенных в другие группировки, прежде всего за счет производства 

сельскохозяйственной техники, что свидетельствует о сохранении устойчивого 

инвестиционного спроса со стороны сельскохозяйственного сектора. 

В апреле 2017 года, по оценкам Минэкономразвития России, рост ВВП ускорился 

по сравнению с 0,5% г/г в 1кв2017 и составил 1,4 % г/г, а индекс ВВП, очищенный от 

сезонности, оценивается на уровне 0,2% м/м SA. При этом в истекшем месяце 

сохранились тенденции, сформировавшиеся в I квартале текущего года. Вклады в прирост 

ВВП распределились следующим образом: транспорт (0,5 п.п.), добыча полезных 

ископаемых (0,3 п.п.), энергетика (0,2 п.п.), торговля и обрабатывающие производства (по 

0,1 п. пункту). 

Врезка. О реальном курсе и конкурентоспособности Ослабление национальной 

валюты в реальном выражении означает рост конкурентоспособности отечественных 

товаров на мировых рынках, а также внутри страны. Как в действительности работает 

механизм повышения конкурентоспособности отечественных товаров при снижении 

номинального курса под воздействием внешних шоков, всегда ли происходит повышение 

конкурентоспособности, и от чего это может зависеть? Повышение 

конкурентоспособности происходит в первую очередь за счет снижения относительной 

стоимости неторгуемых издержек производства. В простой классификации издержек – их 

разделении на издержки на труд и издержки на капитал – считается, что капитал является 

торгуемым ресурсом (так как относительно легко перемещается между странами), а 

издержки на труд – представляют собой основную компоненту неторгуемых ихдержек. 

Соответственно, в качестве аппроксимации неторгуемых издержек производства в 

экономической литературе обычно берут «удельные издержки на рабочую силу1 ». Этот 

показатель даже часто используют в качестве дефлятора для расчета реального 

эффективного курса. Его большим преимуществом в этом контексте является 

относительная унифицированность измерения между странами. В то же время издержки 

на рабочую силу являются не единственным и иногда даже не основным компонентном 

неторгуемых издержек производства. Большую долю в издержках компании могут 

занимать расходы на топливо, водоснабжение и электроснабжение. Часто 

ценообразование на указанные виды товаров и услуг регулируется (или частично 

регулируется) государством, что делает цены на них относительно нечувствительными к 

колебаниям номинального курса национальной валюты. Таким образом, компании могут 

получать преимущества в смысле конкурентоспособности своей продукции как за счет 

относительного удешевления труда, так и за счет относительного снижения издержек на 

услуги инфраструктурного сектора. Рассмотрим более подробно процессы, 

происходившие в различных секторах российской экономики в период после резкой 

коррекции курса рубля в конце 2014 – начале 2015 годов, и проведем анализ того, какие 

сектора и за счет каких источников получили наибольший выигрыш в терминах 

конкурентоспособности. После коррекции курса рубля в конце 2014 – начале 2015 года 

торгуемые сектора российской экономики получили конкурентные преимущества как на 

внутреннем, так и на мировом рынке. Наиболее эффективные отрасли смогли увеличить 

выпуск продукции даже в условиях сжатия внутреннего спроса в 2015-2016 годах. 

Так, среди отраслей обрабатывающей промышленности рост выпуска был 

зафиксирован в металлургическом производстве (+4,0% в 2015 году), деревообработке 

(+2,8% в 2016 году), в пищевой промышленности (+3,1% в 2015 году, +3,1% в 2016 году), 

в производстве резины и пластмассовых изделий (+6,3% в 2016 году), в химической 

промышленности (+5,8% в 2015 году, +6,3% в 2016 году). О том, как выражалось 

повышение конкурентоспособности продукции, выпускаемой указанными секторами 

экономики, общее представление может дать анализ динамики долларовых цен продуктов 
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отечественных компаний в сопоставлении с мировыми ценам на соответствующую 

продукцию. Из приведенных ниже графиков видно, что продукция отдельных отраслей 

промышленности в 2015-2016 годах в среднем дешевела быстрее, чем аналогичная 

продукция в среднем в мире. Очевидно, что повышение конкурентоспособности 

росПредставление об «экономии» предприятий на каком-либо виде издержек дает 

динамика такого показателя, как «удельные издержки», то есть издержки, рассчитанные 

на единицу добавленной стоимости. На рисунках 6-9 приведены значения и динамика 

двух основных компонент неторгуемых издержек производителей – издержек на труд и 

издержек на топливо, электро- и водоснабжение. Из проведенного анализа можно сделать 

следующие выводы. Во-первых, доля издержек на топливо, электроэнергию и воду в ВДС 

отраслей экономики в целом сопоставима с долей издержек на труд, и, соответственно, 

говоря об изменении конкурентоспособности отечественной продукции важно иметь в 

виду динамику обеих компонент затрат. Во-вторых, «выигрыш» от ослабления рубля был 

относительно равномерно распределен между снижением удельных издержек на труд и 

удельных издержек на топливо, воду и электроэнергию. Так, например, в 

металлургическом производстве удельные издержки на труд и удельные издержки на 

топливо, энергию и воду сократились в 2015 году по сравнению с 2016 годом на 5 п.п. 

Сопоставимым сокращение обоих видов издержек было в химической промышленности 

(на 9 и 8 п.п. соответственно), а повышение конкурентоспособности целлюлозно-

бумажной промышленности было в большей степени обусловлено сокращением удельных 

издержек на топливо, электричество и воду (на 7 п.п. против 5 п.п.). В-третьих, 

примечательным также является тот факт, что пищевая промышленность вовсе не 

сократила удельные издержки в 2015 году по сравнению с 2014 годом, что позволяет 

предположить, что расширение выпуска и процессы импортозамещения были в большей 

степени обусловлены введенными Правительством Российской Федерации 

контрсанкциями. сийской продукции было обеспечено снижением неторгуемых 

компонент издержек производства, номинированных в рублях. 

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.  

Адрес (местонахождение):г.Москва, п. Краснопахорское, вблизи д. Шахово 

Объектом оценки является: 1 Земельный участок, земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для иного использования 

Объекты оценки расположены: г.Москва, п. Краснопахорское, вблизи д. Шахово., 

коммуникации отсутствуют. Инфраструктура района не развита.  

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

участкам для иного использования. 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 г.Москва, п. Краснопахорское, 

вблизи д. Шахово, далее проводится исследование рынка земельных участков в 

Московской области. 

Обзор рынка земельных участков Московской области 

 

На рынке земельных участков не имеется четкой классификации цен на участки. 

Тем не менее, существует определенная зависимость стоимости земельных участков от 

http://economy.gov.ru/
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назначения, от плотности застройки и направления и других факторов, приведенных в 

таблице ниже. 

 
 

Московская область всегда обладала наиболее ликвидной недвижимостью. 

Земельный участок, расположенный относительно близко к столице, продавался 

достаточно быстро и по высокой цене. Ситуация на 2016 г. сильно изменилась, и рынок 

земельных участков, расположенных в Московской области, имеет отличия от прошлых 

лет своей истории. Необходимо рассмотреть основные современные тенденции и сделать 

прогнозы на ближайшее будущее. Быстрый рост предложений на участки Уже сейчас 

можно говорить о том, что ряд крупных проектов в области рискует не оправдаться. Это 

связывается со стремительным падением спроса и столь же резким ростом предложения. 

Дисбаланс начал наблюдаться еще раньше, но именно в 2016 г. он стал особенно заметен. 

Угрозу для некоторых проектов стали представлять общественные активисты. В условиях 

обилия доступных вариантов вложений денежных средств они способны убедить 

инвесторов найти другие варианты вложений. Подобная ситуация часто происходит с 

проектами, которые ущемляют права местных жителей или находятся рядом с 

заповедными местами. Основной тенденцией рынка земли в пределах Московской 

области, по состоянию на 2016 год, можно назвать падение ликвидности. Для продажи 

участка некоторые собственники идут на предоставление скидок до 20-30 %. Если 

рассматривать объединенную статистику специализирующихся на участках под Москвой 

компаний, то в первой половине года:  Спрос упал на 7 %, по сравнению с 2014 г.;  Цена 

снизилась на 5-10 % в среднем. Ситуация с крупными проектами Следует обратить 

внимание на коттеджные поселки, деревни таунхаусов и аналогичные проекты. Здесь 

наблюдаются схожие процессы и падение спроса вынуждает терять прибыль, чтобы не 

получить убытков. Некоторые проекты начинают продаваться по близким к 

себестоимости ценам. Можно с уверенностью говорить, что в этом и следующем году 

строительство новых коттеджных поселков замедлится, а их число снизится. Одной из 

причин можно назвать наличие бума несколько лет назад. Он наблюдался в 2010-2012 гг. 

Обзор рынка земли позволяет говорить о том, что именно в этот период было заложено 

большинство сдаваемых сейчас в Московской области проектов. Результатом стало 

возникновение на рынке избыточного числа предложений. Нестабильная экономическая 

ситуация только усугубила общее положение дел. По этой причине только качественно 

спланированные и удачно расположенные поселки обещают остаться хорошим вложением 

средств в ближайшие годы. 
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Анализ основных ценообразующих факторов 

Развитие земельных рынков находится в самой непосредственной связи с 

развитием рынка недвижимости. Земельный рынок Подмосковья - один из самых 

динамично развивающихся рынков России, так как основной тенденцией последнего 

времени (несмотря на кризисные тенденции) является повышенный спрос на земельные 

участки в пригороде - как со стороны инвесторов, так и покупателей жилья из Москвы, 

для постоянного проживания за городом. Растет количество коттеджных поселков, 

крупных логистических центров, развивается частное строительство. Подмосковные 

земли становятся предметом пристального внимания все большего круга лиц и 

привлекают новых участников. Сегодня этот рынок притягивает к себе значительное 

количество крупных инвесторов, девелоперов, риэлторов, состоятельных частных лиц. 

Рынок подмосковной земли условно делится по направлениям и по удаленности от 

МКАД. По направлениям цена и ликвидность зависят от исторически сложившихся 

предпочтений и потенциала развития.  

1) Запад - самое дорогое и ликвидное направление.  

2) Юго-западное и северо-западное направления за последнее время заметно 

возросли в цене. 
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3) Восточные направления пока, кроме определенных мест, не являются 

привлекательными по экологическим и транспортным показателям.  

4) Южное направление — Симферопольское и Каширское шоссе, трасса Москва 

— Дон — исторически гораздо менее развито, однако относительно высокое качество 

дорог и хорошая экологическая обстановка делают его весьма перспективным.  

По удаленности земли Подмосковья условно делятся на три кольца: Первое 

кольцо (0 - 30 км — от МКАД до «бетонки»), второе (30 -60 км — от первой до второй 

«бетонки») и третье (60—100 км — до границ Московской области, в отдельных местах 

до 200 км). Большую часть занимают земли лесного фонда и сельскохозяйственного 

назначения.  

В Московской области находится достаточное количество земель для продажи, 

однако, привлекательных участков (с коммуникациями, разрешительной документацией, 

достоинствами природного ландшафта) с точки зрения девелоперов немного. 

Ограниченность предложения участков в ближнем Подмосковье, приводит к росту 

интереса к отдаленным территориям (более 100 км от МКАД).  

Наибольшее количество предложений наблюдается в Наро-Фоминском, Рузском и 

Волоколамском районах. Особый интерес представляют Красногорский, Одинцовский, 

Наро-Фоминский и Истринский районы. Площадь земель, их удаленность от Москвы, 

достоинства природного ландшафта имеют огромное значение и влияют на цену 

земельного участка. Также определенное значение имеет план развития прилегающей 

территории (кому принадлежат земли и что с ними планируют делать впоследствии). 

 Общие критерии при выборе земельного участка: направление; расстояние от 

МКАД; размер; транспортная доступность; социальное окружение; статус земли и 

категория; наличие коммуникаций, водоема (река, пруд, озеро); леса по границам и на 

самой территории участка; юридические аспекты.  

Общая площадь Московской области составляет 4 млн. 579,9 тыс. га. Вместе с 

тем, земельный рынок Московской области пока формируется в основном из двух 

категорий земель: • земель сельскохозяйственного назначения — 1 млн. 743,8 тыс. га, • 

земель населенных пунктов — 501,3 тыс. га. Большое влияние на стоимость земли 

оказывает степень развитости инфраструктуры.  

Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, 

чем нанеосвоенных. Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от 

наличия подведенных коммуникаций9 можно дифференцировать следующим образом: - 

транспортные подъездные пути – 15-20%; - электроэнергия – 15-25%; - газоснабжение – 

10-25%; - остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные 

связи) – 5- 15%.  

Согласно данным аналитического департамента Ассоциации застройщиков 

Московской области, на рынке Московской области наблюдается стагнация.  

Деятельность компаний, направленная на увеличение земельного банка, 

сокращается на фоне снижения рентабельности девелоперских проектов и рекордных 

объемов ввода жилья в последние годы. Как показывает практика прошлых кризисов, на 

любую экономическую нестабильность загородный рынок всегда реагирует снижением 

спроса, активные продажи продолжаются только в самых привлекательных по цене и 

качеству проектах. Пытаясь компенсировать убытки от снизившегося спроса на дома, 

девелоперы коттеджных поселков выбрасывают на рынок «участки без подряда», 

заманивая покупателей серьезными дисконтами. Скидки доходят до 50%. Однако, 

покупателей, приобретающих участки с расчетом «на будущее», подстерегают 

традиционные «потребительские» риски, с которыми уже столкнулись те, кто купил 

землю в кризис 2008 года.  

Речь идет о невыполнении девелоперами своих обязательств по строительству 

дорог, подведению коммуникаций, созданию социальной и бытовой инфраструктуры, 

службы эксплуатации и т.д. К новым обременениям покупателя, собирающегося 
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возводить дом в отдаленной перспективе, добавляются расходы на содержание участка 

(в том числе и налоги, которые продолжают расти). В наиболее непростых условиях 

сегодня, конечно, оказались крупные землевладельцы. Их активы продолжают дешеветь, 

возможностей реализовать наделы оптом практически не осталось (девелоперы, ранее 

покупавшие землю впрок, сейчас активно от нее избавляются), а расходы на содержание 

резко выросли из-за увеличившегося налогового бремени. Лендлордам, имеющим в 

собственности сельхозугодья, немного проще с налогами, однако они должны 

продолжать инвестировать в обработку земель, в противном случае слишком велики 

риски ее изъятия государством под предлогом нецелевого использования. 

В однозначном минусе оказались спекулянты - те, кто скупал участки в надежде в 

дальнейшем выгодно их продать. Нелегко приходится и банкам, которые выдавали 

кредиты под залог земельных угодий: ценность этих активов не только резко упала, но и 

требует постоянных, причем растущих, вложений. Таким образом, для «непрофильных» 

собственников земля из актива превратилась в огромную проблему. Можно 

предположить, что в выигрыше окажутся те землевладельцы, которые будут готовы 

вступать в альянсы с профессиональными девелоперами, умеющими создавать 

востребованный аудиторией продукт. В настоящее время для застройщиков 

недвижимости существуют высокие риски. Нынешний инвестор, готовый купить 

земельный участок, не готов платить за землю. Он рассматривает вариант совместного 

вхождения в проект с собственником участка, и взять на себя, к примеру, разработку 

документации, решение вопросов с коммуникациями. Собственник вкладывает в проект 

землю, инвестор - все остальное, а затем происходит расчет готовым жильем. Если 

стоимость участка составляет 15-20% от общего объема инвестиций, высчитывается 

доля собственника земли, и собственник с инвестором становятся партнерами по 

проекту. Однако законодательство не защищает интересы миноритариев (а собственник 

земли в девелоперском проекте становится миноритарием). Инвесторы, в свою очередь, 

не готовы покупать землю за деньги, тем более, если участок не подготовлен к сделке. В 

результате многие крупные инвесторы так и не находят подходящего для себя продукта, 

несмотря на долгие переговоры с собственниками. 

В ходе анализа рынка, нормативно-методической базы оценки, в том числе ФСО 

№ 7, а так же согласно данным исследований, проведенным Приволжским центром 

методического и информационного обеспечения оценки (Справочник оценщика 

недвижимости – 2016, том.3.Земельные участки, под ред.Лейфера Л.А, выявлены 

следующие ценообразующие факторы (элементы сравнения): 1. Передаваемые 

имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 2. Условия 

финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 3. Условия продажи 4. 

Условия рынка (изменение цен за период между датами сделки и оценки) 5. Условия 

рынка (скидки к ценам предложений) 6. Вид использования и (или) зонирование 7. 

Местоположение 8. Физические характеристики объекта (площадь) 9. Физические 

характеристики объекта (рельеф) 10. Экономические характеристики 11. Наличие 

движимого имущества 12. Другие характеристики (элементы) влияющие на стоимость 

(обеспеченность инженерными коммуникациями)  

В меньшей степени на стоимость земельного участка влияют инженерно- 

геологические условия и асфальтирование участка. При анализе условий 

финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по 

сделке, для объекта-аналога и планируемой для объекта оценки. 

 При этом возможны варианты:  

- Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, 

отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) 

или предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей.  

- Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется 

не деньгами, а эквивалентном денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, 
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участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая 

закладные; передача материальных ресурсов.  

В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости упомянутого 

платежного средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости (а не сумма, 

указанная в договоре купли-продажи недвижимости) считается ценой (или 

соответствующей частью цены) сделки. Нестандартные условия финансирования не 

типичны для рынка земельных участков, данный фактор практически не влияет на цены 

предложений земельных участков.  

В большей степени на стоимость земельного участка оказывает влияние такого 

фактора как месторасположение. Влияние данного фактора в зависимости от категории 

земли и ее назначения, учитывает: месторасположение относительно областного 

центра,райцентров, внутри города, относительно автомагистралей, красной линии 

наличие свободного подъезда и пр. Для земель Московской области основной фактор 

влияния на стоимость имеет такой показатель как удаленность от МКАД. Согласно 

исследованиям, проведенным НЦПО5 , наиболее влияние удаленность от МКАД влияет 

на стоимость земли под индустриальную (производственно-складскую) застройку и на 

стоимость земли коммерческого назначения. 

 

 
Влияние на стоимость земли под жилую застройку, дачное строительство 

оказывает экономико-географическое, социальное положение самого населенного 

пункта, в котором 

расположен участок, оснащенность транспортом, наличием основных трасс, т.е. 

доступность, а также его экономический потенциал. На землю рекреационного 

назначения оказывает влияние экологического состояния региона, наличие естественных 

природных особенностей (лес, озеро ипр.). На стоимость земли сельскохозяйственного 

назначения оказывает местоположение в регионе относительно населенных пунктов, в 

разрезе возможного перевода в другую категорию. Следует особо отметить, что согласно 

ФСО №7, п.11, б) «Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих 

составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми 

объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию 

исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта». Различие в стоимости земельных участков, 

оформленных на праве собственности и праве аренды, заключается в сумме затрат, 

которые несет арендатор земельного участка при выкупе его в собственность. Указанные 
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затраты в общем случае включают в себя выкупную стоимость земельного участка, 

определенную в соответствии с местными нормативными документами, и составляет к-

ты от 073-0,86.  

В открытых источниках информации предоставлены предложения о продаже 

земельных участков на обычных, рыночных условиях продажи, то есть когда сделка 

совершается на открытом рынке в условиях конкуренции, без влияния каких-либо 

чрезвычайных обстоятельств потенциальным сторонам сделки предоставляется вся 

необходимая информация о предмете сделки. Ценам на земельные участки свойственен 

принцип изменения, согласно которому стоимость обычно не остается постоянной и 

меняется с течением времени. Цена предложения обычно разниться с реальной ценой 

сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и продавцом и зависит 

от многих факторов. Сделки купли-продажи объектов недвижимости осуществляются с 

разницей от цен изначального предложения, так как первоначальная стоимость всегда 

завышена, и это завышение рассчитано на «торг». Согласно источника: Справочник 

оценщика недвижимости.том3. под ред.Лейфера Л.А., 2016год. Приволжского центра 

методического и информационного обеспечения оценки, скидка на торг для участков 

различного назначения составляет от 6 до 25%. 

В случае, если согласно Правилам землепользования и застройки, объекты 

расположенные в зонах, которые подразумевают возможное возведение различных 

схожих объектов недвижимости (Ж4, СД, ОД) и что позволяет при необходимости 

беспрепятственно изменить назначение земельного участка: «Любой вид разрешенного 

использования из предусмотренных зонированием территорий видов выбирается 

самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования.."( Статья 7. 

ЗК РФ), влияние данного фактора незначительно. В теории земельные участки меньшей 

площади имеют более высокую удельную стоимость 1 кв. м., т.к. в них закладываются 

затраты на размежевание и переоформление. Влияние фактора масштаба так же описано 

в Справочнике оценщика недвижимости -2016 и для земельных участков различной 

категории и площади выведены соответствующие коэффициенты, которые составляют 

от 0,8 до 1,38. 

К экономическим характеристикам относятся характеристики, которые оказывают 

влияние на доходность объекта. Одной из основных характеристик рынка, отражающих 

доходность является коэффициент капитализации – ставка, с помощью которой 

осуществляется переход от величины текущего чистого дохода (отдачи) на ту часть 

вложенного капитала, который может быть отнесен к земельному участку и его 

возмещение. 

 
Существенным для экономики и ценности объекта являются возможности 

экономии ресурсов. От отношения полезной площади к общей площади помещений 

зависит характеристика доходности объекта: чем больше это отношение, тем больше 

отношение дохода к затратам на эксплуатацию объекта и тем меньше доля суммы, 

подлежащей резервированию на воспроизводство объекта (возврата капитал) в чистом 
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доходе от сдачи объекта в аренду. Экономические характеристики в большей степени 

влияют на стоимость объектов капитального строительства коммерческого назначения и 

в меньшей степени на стоимость земельных участков, поскольку для незастроенных 

земельных участков основное влияние имеет фактические и физические параметры и 

местоположение. В подавляющем большинстве предложения о продаже земельных 

участков не содержат условий по передаче какого-либо дополнительного движимого 

имущества. Наличие движимого имущества влияет на стоимость сделки земельного 

участка в размере стоимости этого имущества. Анализ рынка, в том числе значения и 

диапазоны значений ценообразующих факторов, был составлен на основании 

комплексного анализа открытых источников информации, указанных в разделе: 

ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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, 
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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 

Земельные участки сами по себе не могут раскрыть свой экономический 

потенциал. Они предназначены для их использования с целью удовлетворения 

потребностей участников рынка. Поэтому законодательство и стандарты оценки 

предусматривают экономические подходы, базирующиеся на возможном использовании 

земельных участков. 

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из принципов: 

полезности (способность удовлетворять потребности потенциального пользователя 

в течение определенного времени),  

спроса и предложения (стоимость земельного участка зависит от спроса и 

предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей),  

замещения (рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее 

вероятные затраты на приобретение участка эквивалентной полезности), 

изменения (рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и 

определяется на конкретную дату), 

ожидания (рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой 

величины, срока и вероятности получения земельной ренты от него),  

наиболее эффективного использования (рыночная стоимость земельного участка 

определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее 

вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, 

экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово 

осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка 

будет максимальной).  

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от 

использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик 

вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные 

методы оценки. При выборе методов учитывается достаточность и достоверность 

общедоступной для использования того или иного метода информации. 

Доходный подход 

В отчете был применен доходный подход на базе полученных количественных 

ценовых диапазонов предложений по продаже загородных домов, арендных ставок на 

рынке города, средних периодов реализации инвестиционных проектов по комплексной 

застройке территорий подобных объектов, диапазона цен строительства. Составлен поток 

доходов получаемый при застройке территории и  путем дисконтирования получена 

величина рыночной стоимости земельного участка. 

Затратный подход 

Объектом оценки является земельный участок. В силу своей природы земельный 

участок не может быть создан человеком путем затрат на его создание. Затратный подход 

не применялся. Элементы затрат на освоение земельного участка учитывались в доходном 

подходе. 

Сравнительный подход 
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 Доступна информация о ценах продажи земельных участков. 

Сравнительный подход применялся оценщиком в данной работе 

3.3. АНАЛИЗ НЭИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки Наиболее эффективное 

использование объекта - это разумное, вероятное и разрешѐнное использование незанятой 

земли или улучшенного объекта недвижимости, которое является физически возможным, 

юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения, и обеспечивает 

наибольший экономический эффект. На практике анализ наилучшего использования 

объектов оценки выявляется путѐм проверки соответствия рассматриваемых вариантов 

использования следующим четырѐм критериям:   

быть физически возможным, то есть соответствовать ресурсному потенциалу; 

 быть законодательно допустимым, то есть срок и форма предполагаемого  

использования не должны попадать под действие правовых ограничений, существующих 

или потенциальных;  быть финансово состоятельным, то есть использование должно 

обеспечивать доход, равный или больший по сравнению с суммой операционных 

расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат;   

быть максимально эффективным, то есть иметь наибольшую продуктивность среди 

вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Объект недвижимости состоит, с одной стороны, из земли, обладающей неизменными 

характеристиками,. Для того, чтобы корректно использовать подходы к оценке стоимости, 

а также оценить целесообразность дальнейшего использования существующих на участке 

улучшений, анализ наиболее эффективного использования проводится в два этапа: 1. 

Определение наиболее эффективного использования участка земли, как свободного;  

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как 

свободного. 
При проведении данного анализа предполагается, что участок земли является 

незастроенным (или может быть освобожден путем сноса имеющихся зданий и 

сооружений). Можно изменить улучшения, имеющиеся на участке, но нельзя изменить 

характеристики, присущие этому участку и определяющие его стоимость. На основании 

этих характеристик определяется способ использования участка как незанятого 

улучшениями, то есть возможности и предполагаемые сроки строительства на нем зданий, 

сооружений, коммуникаций и т.п. Для определения наиболее эффективного 

использования необходимо провести анализ объекта в соответствии с четырьмя ниже 

перечисленными критериями.  

Физически возможные варианты использования Такое возможное использование, 

которое соответствует размеру, форме и ландшафту земельного участка. Кроме того, 

необходимо учитывать наличие коммуникаций или возможность их прокладки. Рельеф 

участков ровный. Физические характеристики не накладывают ограничений на 

возможные варианты застройки. Законодательно разрешенное использование Различного 

рода ограничения и сервитуты могут повлиять на возможные варианты использования 

земельных участков. Предполагается, что на участки распространяются типичные 

сервитуты, такие как право проезда и проведения коммуникаций, беспрепятственный и 

безвозмездный доступ заинтересованных организаций для обслуживания и ремонта 

инженерных коммуникаций. Земельный участок для иного использования.. Варианты 

использования, приносящие прибыль. Из всех физически возможных и законодательно 

разрешенных вариантов использования выбираются такие, которые обеспечивают 

необходимую величину прибыли на инвестиции и продуктивность землепользования. 

Местоположение земельного участка подходит для размещения объектов 

производственного назначения. Варианты использования, приносящие максимальный 

доход.  
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При определении наиболее эффективного использования принимается во внимание:  

рыночные условия (прежде всего преобладающие способы землепользования в 

окрестностях оцениваемого объекта);  существующие нормы зонирования;  ожидаемые 

изменения на рынке недвижимости;  существующее использование имущества. В связи 

с тем, что согласно свидетельству, земельный участок, выделен для иного использования, 

Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным и вероятным использованием 

земельного участка является его текущее использование.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 

Для проведения оценки в пределах земельного участка  в соответствии с его 

экспликацией выделяются: 

- Земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями. 

- Земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, древесно-

кустарниковой растительностью,  замкнутые водоемы. 

Рыночная оценка стоимости земельного участка  определяется на основе оценки 

входящих в его состав земель, занятых зданиями, строениями, сооружениями. 

При этом рыночная стоимость оцениваемого земельного участка определяется с учетом 

характеристик входящих в его состав земель, занятых внутрихозяйственными дорогами, 

коммуникациями, древесно–кустарниковой  растительностью, которые не могут быть 

использованы для предпринимательской деятельности. 

Земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для 

производства, оцениваются методами оценки застроенных или предназначенных для застройки 

земельных участков. Земли под хозяйственными постройками (сараи или  иные некапитальные 

строения), расположенные  на сельскохозяйственных угодьях, оцениваются как 

сельскохозяйственные угодья. 
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 При оценке справедливой стоимости  методом сравнения продаж и методом 

капитализации земельной ренты в составе факторов стоимости следует учитывать  влияние 

экологических факторов. 

Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом  и затратами  с 

учетом прибыли предпринимателя.  

Расчет издержек в денежном выражении осуществляется исходя из  сложившихся в 

районе расположения земельного участка рыночных цен. 

При расчете издержек учитывается уровень  инженерного обустройства земельного 

участка, в том числе плотность дорожной сети, качество  дорог. 

Рыночную стоимость имеют те  земельные участки, которые способны удовлетворять 

потребности пользователя (потенциального покупателя)  в течение определенного времени 

(принцип полезности ). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и 

характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения). 

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные 

затраты  на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и 

вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени  при 

наиболее эффективном его использовании, без учета доходов от других факторов 

производства, привлекаемых к земельному участку  для предпринимательской деятельности 

(принцип ожидания). 

Рыночная стоимость земельных участков изменяется во времени и определяется на 

конкретную дату (принцип  изменения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, 

разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения 

имущественных прав на земельный участок. 

Справедливая стоимость земельного участка  зависит от его местоположения  и влияния 

внешних факторов. 

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   ЗАТРАТНОМУ   ПОДХОДУ. 

Доходный подход  применяется для самостоятельной оценки земельного участка, если 

существует достоверная информация о совершенных сделках аренды, а так же о предложениях 

о сдаче в аренду земельных участков.  

 

На дату оценки нет достоверно информации об сделках аренды а так же предложений об 

аренде. 

Учитывая вышеизложенное, Оценщик   отказывается от применения доходного подхода 

в отношении расчета справедливой стоимости земельного участка. 

4.2. РАСЧЕТ  СТОИМОСТИ   ПО  СРАВНИТЕЛЬНОМУ  ПОДХОДУ. 

Определение справедливой стоимости земельного участка на основе сравнительного 

подхода Методология проведения оценки стоимости земли Земельный участок – это часть 

поверхности, которая имеет фиксированную границу, площадь, местоположение, 

правовой статус и другие характеристики, отражаемые в государственном земельном 
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кадастре, и документах государственной регистрации прав на землю. Земля в первую 

очередь имеет право на доход, приносимый всем объектом недвижимости, поскольку 

стоимость зданий, сооружений и других улучшений на земельном участке носит 

вторичный характер и выступает как дополнительный вклад в стоимость земельного 

участка. Подходы к оценке земли Кадастровая и единичная оценки земли проводятся на 

основе комплексного применения трех подходов:   

 затратного   

 сравнительного   

 доходного 

 Итоговая величина оценочной стоимости земельного участка выводится исходя из 

результатов, полученных различными методами. При сравнении этих данных 

предпочтение целесообразно отдавать оценкам, базирующимся на основе более полной и 

достоверной информации. Оцениваемый земельный участок находится на праве 

собственности у юридического лица. В рамках данной оценки, земельный участок 

рассматривается как условно свободный от застройки, Для оценки используются 

следующие методы 

 
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. Цены сделок с объектами недвижимости являются в основном закрытой 

информацией и не разглашаются третьим лицам. Поэтому, как правило, информация о них 
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является недоступной для Оценщика. Для проведения сравнительного анализа Оценщик 

использует, как правило, цены предложения на объекты-аналоги. Такой подход, по 

мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, 

чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее 

рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, 

учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов-аналогов.  

Метод предполагает следующую последовательность действий:   

определение элементов, по которым осуществляется сравнение земельных  участков 

объектов недвижимости с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения);  

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от земельных участков объектов недвижимости;   

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от земельных участков 

объектов недвижимости;  корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от земельных участков объектов недвижимости;  

 расчет справедливой стоимости земельных участков путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов.  

К элементам сравнения относятся факторы стоимости оцениваемого объекта (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта) 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 (платежденежными 

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 аналогов от земельных участков объектов недвижимости 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого 

аналога с земельными участками объектов недвижимости. При этом предполагается, что 

сделка с земельными участками объектов недвижимости будет совершена исходя из 

сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками. Выбор единицы 

сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. Для земельного участка в 

качестве единицы сравнения используется удельная характеристика - цена за единицу 

площади участка (удельная цена):   

квадратный метр – для участка под застройку в населенном пункте; 

  «сотка» (сто кв.м.) – для участков под садоводство или индивидуальное жилищное 

строительство вне населенного пункта;   

гектар – для сельскохозяйственных угодий. 
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 Для расчета стоимости земельного участка Объектов оценки Оценщиком 

использовался метод сравнения продаж. При этом Оценщиком предполагалось, что 

данный земельный участок свободен от каких-либо улучшений.  

Определение справедливой стоимости земельного участка Основные этапы оценки при 

сравнительном подходе:  

1. Формирование базы данных с занесением в нее сделок с объектами, информация по 

которым проверена и достоверна.  

2. Изучение рынка, выделение сегмента, к которому относится оцениваемый Объект.  

3. Отбор аналогов, сопоставимых с оцениваемым Объектом  

4. Приведение ценообразующих характеристик аналогов к характеристикам Объекта 

оценки путем внесения корректировок:  

5. Определение стоимости единицы сравнения по каждому из аналогов.  

6. Введение корректировки на условия финансирования и налогообложения – расчет 

эффективной цены единицы сравнения на момент сделки.  

7. Введение корректировки на время сделки – расчет текущей эффективной цены 

единицы сравнения.  

8. Введение корректировки на передаваемые юридические права и ограничения.  

9. Введение корректировки на торг.  

10.Введение корректировки на местоположение.  

11. Расчет и введение корректировки на физические характеристики объекта.  

12. Процентные корректировки к единице сравнения.  

13. Относительные денежные корректировки к цене единицы сравнения.  

14.Абсолютные денежные корректировки.  

15. Расчет и анализ приведенных цен каждого из аналогов.  

Объекты- аналоги: 
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Элемент сравнения 

Един

ица 

измер

. 

Объект оценки Объекты   сравнения 

 
1 2 3 

Цена предложения руб. 
 

6 958 000 4 000 000 8 300 000 

Источник информации 
  

www.сian.ru www.cian.ru www.cian.ru 

Единица сравнения Сот. 
    

Цена предложения руб 
 

6 958 000 4 000 000 8 300 000 

Общая площадь,  сот. сот 791,75 99,4 50 120 

Цена  за ед. площади 
руб/с

от  70000 80000 69166,67 

Общая площадь,  сот. сот До 1000 100,1 1822 1715 

Корректировка % 
 

-19% -19% -16% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  56700 64800 58100 
Корректировки ( Все  корректировки  производятся  от сопоставимого  объекта  к оцениваемому) 

Право собственности 
 

полное полное полное полное 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  56700 64800 58100 
Условия финансирования 

 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  56700 64800 58100 
Условия продажи 

  
Торг Торг Торг 

Корректировка % 
 

-15% -15% -15% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  48195 55080 49385 

Дата продажи (дата оценки) 
 

август 17 август 17 август 17 август 17 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  48195 55080 49385 

Местоположение 
 

г.Москва, п. 

Краснопахорск
Московская 

область, Раменский 

Московская 

область, Раменский 

Московская 

область, Раменский 

https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon/
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Элемент сравнения 

Един

ица 

измер

. 

Объект оценки Объекты   сравнения 

 
1 2 3 

ое, вблизи д. 

Шахово 

Калужское 

шоссе 

район, Раменское, 

Егорьевсое шоссе 

 

район,Кузнецовское 

с/пос, д. Кузнецово, 

Егорьевское шоссе 

район,Кузнецовское 

с/пос, Кузнецовское 

Подворье ЖК, Егорьевское 

шоссе 

Корректировка % 
 

-11,19% -11,19% -11,19% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  42801,98 48916,55 43858,82 

Местоположение 
 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  42801,98 48916,55 43858,82 

Физические характеристики 
     

Назначение 
 

земли 

населенных 

пунктов, 

разрешенное 

использование: 

для иного 

использования 

Категория земель: 

земли населенных 

пунктов. 

Разрешенный вид 

использования: 

Для 

производственной 

застройки, 

застройки 

объектами 

торгово-

складского и 

иного 

назначения.  

Категория земель: 

земли 

промышленности 

для 

производственной 

застройки, 

застройки 

объектами торгово-

складского и иного 

назначения 

Категория земель: земли 

промышленности для 

производственной 

застройки, застройки 

объектами торгово-

складского и иного 

назначения 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  42801,98 48916,55 43858,82 

Инженерные коммуникации 
 

по границе по границе по границе по границе 

https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon-kuznecovskoe-01222657/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon-kuznecovskoe-01222657/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon-kuznecovskoe-kuznecovo-01242066/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon-kuznecovskoe-01222657/
https://ramenskoye.cian.ru/kupit-zagorodnuyu-nedvizhimost-moskovskaya-oblast-ramenskiy-rayon-kuznecovskoe-01222657/
https://ramenskoye.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=258658&offer_type=suburban
https://ramenskoye.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=258658&offer_type=suburban
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Элемент сравнения 

Един

ица 

измер

. 

Объект оценки Объекты   сравнения 

 
1 2 3 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  42801,98 48916,55 43858,82 

Расположение у реки, водоема 
 

Не рядом Не Рядом Не Рядом Не Рядом 

Корректировка % 
 

0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
руб/с

от  42801,98 48916,55 43858,82 

Цена  за ед.  общей площади 
руб/с

от  

45192,45 
 

Цена  за ед.  общей площади руб/кв.м 
 

451,92 

Справедливая стоимость земельного участка , руб. 35 780 766 

Справедливая стоимость земельного участка, округленно , руб. 35 800 000 



38 
 

 
 

Обоснование вносимых корректировок 

Общая площадь 

Объект оценки представляет собой здание. Объекты аналоги встроенные 

помещения. Корректировка определялась с помощью справочника Лейфера, том3, 2016 

год, таблица 54 

 

Показатели 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, 

соток 
791,75 99,4 50 120 

Общая площадь, га 7,92 0,99 0,5 1,2 

Коэффициент 1 0,81 0,81 0,86 

Корректировка  -19% -19% -16% 

Корректировка= Са/Со 

 

Цена предложения 

В справочнике СРД СРД №19, 2016 корректировка на уторгование цены для 

земельных участков  в г.Московской  области составляет от 12 до 15 %.Принимаем 

максимальное  значение - 15%.,в связи с неопределенностью по дальнейшему 

использованию земельного участка, из за его расплывчатой формулировки для иного 

использования.  
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Местоположение  

Объект оценки находится в Краснопахорском районе в отличи от Объектов 

аналогов, которые находятся в Раменском районе. Корректировка производилась по 

сравнению средних цен продаж объектов выставленных на рынке. 
 

Стоимость 

1 сотки, 

Краснопахо

рском 

районе, 

руб./сот. 

Источник информации 

264806 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/zemlya_promyshlennogo_naznacheni

ya_v_derevne_chirikovo_37_05_ga/ 

176537 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/zemlya_promyshlennogo_naznacheni

ya_v_derevne_podosinki_26_51_ga/ 

205 960 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/zemlya_promyshlennogo_naznacheni

ya_v_sele_krasnaya_pakhra_19_72_ga/ 

205960 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/zemlya_promyshlennogo_naznacheni

ya_v_derevne_terekhovo_22_5_ga/ 
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176537 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/zemlya_promyshlennogo_naznacheni

ya_v_sele_krasnaya_pakhra_24_89_ga/ 

205960 
 

Среднее 

значение: 

205960 
 

Стоимость 

1 сотки, 

Раменском 

районе, 

руб./сот. 

Источник информации 

232383 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/uchastok_pod_skladskoy_kompleks_

v_sofino_5_3_ga_/ 

294229 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/uchastok_na_pervoy_linii_v_sofino_

0_84_ga/ 

235383 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/uchastok_na_1_linii_novoryazanskog

o_shosse_9_94_ga/ 

223614 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/uchastok_pod_proizvodstvo_na_shos

se_m5_20_g/ 

173913 
http://www.invst.ru/prodaja/promyshlennye_zemli/zemlya_promyshlennogo_naznacheni

ya_v_gorode_ramenskoe_2_3_ga/ 

Среднее 

значение: 

231904,4 
 

 

Корректировка равняется: ((205 960 руб./сот./231904 руб./сот.)-1)*100%=-11,19% 
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВИ ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ 

ВЕЛИЧИНЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 

 

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки 

рассматриваемого объекта можно сделать следующие выводы. 

Использованные подходы Вес 
Справедливая стоимость. 

Руб. 

Доходный 0 - 

Сравнительный 1 35 800 000 

Затратный 0 - 

Итоговая справедливая 

стоимость 
 35 800 000 

Заключительным этапом определения справедливой стоимости оцениваемых 

объектов является итоговое согласование стоимостных показателей, полученных при 

помощи использованных подходов  оценки. Целью сведения результатов является 

определение наиболее вероятной стоимости оцениваемых объектов на дату оценки через 

взвешивание преимуществ и недостатков проведенных расчетов.  

 Затратный подход. Не применялся. 

 Сравнительный подход. Не применялся. 

 Доходный подход. Не применялся. Оценка справедливой стоимости объекта 

оценки выполнена методом капитализации. Результат оценки по доходному подходу 

обладает большой значимостью и представительностью, поскольку он непосредственно 

основан на доходе от получаемых объектов оценки. Таким образом, вес доходного подхода 

принят в размере 1. 

 

На основании предоставленной информации, выполненного анализа и расчетов 

рекомендуемая нами итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки, с 

учетом округления, составляет: 

 

35 800 000  

(Тридцать пять миллионов восемьсот тысяч) рублей 
 
 

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

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, 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. В случае сделки, предполагающей оплату в не денежной форме или 

продажу в кредит, происходит увеличение продажной цены. Наша оценка не учитывала 

этих и других подобных факторов изменения цены. 
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7.ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

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. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1.  

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ ПРАВОМОЧИЕ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗАЧИКОМ. 
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