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Заключение о стоимости 

В соответствии с Заданием на оценку №3 от «18» сентября 2020 г. к Договору оказания оценочных 

услуг № 2010-01/69 от «23» июня 2010 г. Оценщик ООО «Бюро оценки бизнеса» произвел оценку 

справедливой стоимости земельных участков: 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050313:31, общей площадью: 29800 кв.м, 

расположенный по адресу: Московская обл., район Домодедовский; 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050209:6, общей площадью: 275000 кв.м, 

расположенный по адресу: Московская обл., район Домодедовский; 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0010618:20, общей площадью: 248900 кв.м, 

расположенный по адресу: Московская обл., район Домодедовский. 

Оценка произведена на основании анализа предоставленной документации, интервью с Заказчиком, а 

также анализа данных и обобщения результатов, установленных в процессе оценки. Подробная 

характеристика Объекта оценки приведена в направляемом Вам отчете об оценке. 

Целью оценки является определение справедливой стоимости объекта недвижимости в соответствии с 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Предполагаемое использование результатов оценки – для определения стоимости чистых активов. 

Части настоящего отчета не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета, 

принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Оценщик не имеет ни 

настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и 

без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 

стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7), Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

и стандартами и правилами оценочной деятельности НП «Общество профессиональных экспертов и 

оценщиков», отчет полностью соответствует требованиям к содержанию и оформлению отчета об 

оценке, установленными Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

Результаты работы оформлены в виде отчета, который представляет собой краткое изложение 

собранной информации, обоснования и анализа, который был проведен в процессе оценки для 

выработки мнения оценщика о стоимости Объектов оценки. 

Таблица №1. Итоговая справедливая стоимость Объектов оценки на «25» сентября 2020 г. 

№ п/п 
Кадастровый номер 

земельного участка 
Площадь, кв. м 

Итоговая справедливая стоимость, 

руб. (НДС не облагается) 

1 50:28:0050313:31 29 800 1 

2 50:28:0050209:6 275 000 1 

3 50:28:0010618:20 248 900 1 

 Итого  3 

Таким образом, совокупная справедливая стоимость Объектов оценки по состоянию на дату оценки 

составляет: 

3 (Три) рубля 

 

 

 

С уважением,  

Начальник отдела оценки,  

Оценщик ООО «Бюро оценки бизнеса»1        И.А. Родненкова 

 

Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и с 

обязательным учетом указанных в отчете определений, а также, с учетом допущений и ограничений, 

приведенных в данном отчете. 

                                                           
1 Доверенность № 2 от 09 сентября 2020 года 
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РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица №2. Общая информация, идентифицирующая Объекты оценки 

Показатель Характеристика 

Основание для проведения 

оценщиком оценки Объектов 

оценки 

Задание на оценку №3 от «18» сентября 2020 г. к Договору 

оказания оценочных услуг № 2010-01/69 от «23» июня 2010 г. 

Общая информация, 

идентифицирующая Объекты 

оценки 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050313:31, 

общей площадью: 29800 кв.м, расположенный по адресу: 

Московская обл, район Домодедовский; 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050209:6, 

общей площадью: 275000 кв.м, расположенный по адресу: 

Московская обл, район Домодедовский; 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0010618:20, 

общей площадью: 248900 кв.м, расположенный по адресу: 

Московская обл, район Домодедовский. 

Имущественные права на 

Объекты оценки 

Право собственности принадлежит владельцам инвестиционных 

паев Рентного ЗПИФ «Перспектива - фонд второй» 

Право доверительного управления принадлежит ООО УК «Джи 

Ай Си Эм» Д.У. рентным ЗПИФ «Перспектива - фонд второй» 

(ОГРН 1047796382237, Дата присвоения ОГРН: 31.05.2004) 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке и итоговая величина 

справедливой стоимости Объектов оценки: 

Таблица №3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке 

№ 

п/п 

Кадастровый 

номер земельного 

участка 

Площадь, 

кв. м 

Справедливая 

стоимость, 

рассчитанная в 

рамках 

рыночного 

подхода, руб.  

Справедливая 

стоимость, 

рассчитанная в 

рамках 

доходного 

подхода, руб.  

Справедливая 

стоимость, 

рассчитанная в 

рамках 

затратного 

подхода, руб.  

1 50:28:0050313:31 29 800 1 
Подход не 

применялся 

Подход не 

применялся 

2 50:28:0050209:6 275 000 1 
Подход не 

применялся 

Подход не 

применялся 

3 50:28:0010618:20 248 900 1 
Подход не 

применялся 

Подход не 

применялся 

 

Таблица №4. Итоговая справедливая стоимость Объектов оценки на «25» сентября             

2020 г. 

№ п/п 
Кадастровый номер земельного 

участка 
Площадь, кв. м 

Итоговая справедливая 

стоимость, руб.  

1 50:28:0050313:31 29 800 1 

2 50:28:0050209:6 275 000 1 

3 50:28:0010618:20 248 900 1 

 Итого  3 

 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

5 

 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

1. Исполнитель не несет ответственности за точность и достоверность информации, которая будет 

предоставлена представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору на проведение 

оценки (далее – Договор) и другими лицами, которые будут упоминаться в Отчете об оценке (далее 

– Отчет), в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, которая будет получена 

от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде будет рассматриваться как 

достоверная. 

2. Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не будет проводить юридической экспертизы 

полученных документов и будет исходить из собственного понимания их содержания и влияния 

такового на оцениваемую стоимость. Исполнитель не будет нести ответственность за точность 

описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но вправе ссылаться на документы, 

которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на Объекты 

оценки. Права на Объекты оценки считаются достоверными и достаточными для рыночного 

оборота данного имущества.  

3. Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при подготовке Отчета, будут 

считаться достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Исполнитель не 

может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, будут делаться ссылки 

на источник информации. Исполнитель не будет нести ответственность за последствия 

неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки. 

4. Исполнитель не будет заниматься измерениями физических параметров Объектов оценки (все 

размеры и объемы, которые будут содержаться в документах, представленных Заказчиком, будут 

рассматриваться как истинные) и не будет нести ответственность за вопросы соответствующего 

характера. 

5. Мнение Исполнителя относительно величины стоимости будет действительно только на дату 

оценки. Исполнитель не будет принимать на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость 

Объектов оценки 

6. Отчет будет содержать профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости Объектов 

оценки и не будет являться гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться 

стоимость, определенная Исполнителем. 

7. Отчет, составленный во исполнение Договора, будет считаться достоверным лишь в полном 

объеме. Приложения к Отчету будут являться его неотъемлемой частью. 

8. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено Договором. 

9. В расчетных таблицах, которые будут представлены в Отчете, будут приведены округленные 

значения показателей. Итоговые показатели будут получены при использовании точных данных. 

Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько 

не совпасть с указанными в Отчете. 

10. От Исполнителя не потребуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного Отчета или оцененных Объектов оценки, кроме как на основании отдельного 

договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

11. В расчетах будут использоваться курсы иностранных валют, установленные ЦБ РФ на дату 

проведения оценки. 

12. Исполнитель не будет осуществлять экспертизу наличия и рабочего состояния инженерии и 

коммуникаций Объектов оценки, а также любых связанных с ними установок, машин и 

оборудования, в связи с чем, исходя из предоставленной Заказчиком информации, Исполнитель 

будет исходить из того, что система обеспечения предоставления коммунальных услуг, а вместе с 

ней средства управления и связанное с ней программное обеспечение находятся в рабочем 

состоянии и не имеют существенных дефектов. 

13. Поскольку Исполнитель не обладает квалификацией, необходимой для анализа уровня 

загрязненности окружающей среды для Объектов оценки, а также рисков и издержек, 

потенциально связанных с ними, при оценке Объектов оценки Исполнитель будет исходить  из 

доступной публично информации о данной местности и из допущения об отсутствии в почве 

земельного участка и у Объектов оценки потенциально опасных, разрушающих или вредных 

веществ, влекущих риск утери ликвидности, риск потери возможности получения дохода от 
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эксплуатации Объектов оценки либо риск возникновения дополнительных расходов, связанных с 

устранением этих рисков. 

14. В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения 

Договора иные допущения и ограничения, не указанные выше, будут представлены в Отчете об 

оценке. 
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1.2. Задание на оценку 

Таблица №5. Задание на оценку 

Показатель Характеристика 

Объекты оценки 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050313:31, общей 

площадью: 29800 кв.м, расположенный по адресу: Московская обл., 

район Домодедовский; 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050209:6, общей 

площадью: 275000 кв.м, расположенный по адресу: Московская обл., 

район Домодедовский; 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0010618:20, общей 

площадью: 248900 кв.м, расположенный по адресу: Московская обл., 

район Домодедовский. 

Права на объекты 

оценки, учитываемые 

при определении 

стоимости объектов 

оценки 

Право собственности принадлежит владельцам инвестиционных паев 

Рентного ЗПИФ «Перспектива - фонд второй» 

Право доверительного управления принадлежит ООО УК «Джи Ай Си 

Эм» Д.У. рентным ЗПИФ «Перспектива - фонд второй» (ОГРН 

1047796382237, Дата присвоения ОГРН: 31.05.2004) 

Цель оценки 

Определение справедливой стоимости объекта недвижимости в 

соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» 

Предполагаемое 

использование 

результатов оценки 

Для определения стоимости чистых активов 

Вид стоимости Справедливая стоимость 

Дата оценки «25» сентября 2020 г. 

Дата осмотра объектов 

оценки 
«25» сентября 2020 г. 

Срок проведения 

оценки 
«18» сентября 2020 г. – «25» сентября 2020 г. 

Допущения, на 

которых должна 

основываться оценка 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь при его 

использовании в указанных в нем целях. Итоговая величина 

стоимости объектов оценки, указанная в отчете, может быть признана 

рекомендуемой для целей настоящей оценки, если с даты составления 

отчета об оценке прошло не более 6 месяцев. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения 

стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объектов оценки. 

Дополнительных 

исследований, 

предусмотренные, 

которые не 

рассматриваются как 

результат оценки в 

соответствии с 

Федеральным 

стандартом «Цель 

оценки и виды 

стоимости (ФСО N 2)» 

п. 9 

Дополнительные исследования не проводились 
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1.3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Таблица №6. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Сведения о заказчике 

Организационно-правовая форма и 

полное наименование (сокращенное 

наименование) 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая 

компания «Джи Ай Си Эм» Д.У. рентным ЗПИФ «Перспектива - 

фонд второй» (ООО УК «Джи Ай Си Эм» Д.У. рентным ЗПИФ 

«Перспектива - фонд второй») 

Основной государственный 

регистрационный номер 
1047796382237 

Дата присвоения ОГРН 31.05.2004 г. 

ИНН/КПП 7702526051 / 770501001 

Адрес местонахождения 
115035, г. Москва, ул. Пятницкая, д. 14, стр. 1, этаж 3, пом. I, 

ком. 9 

Сведения об оценщике 

ФИО специалиста Родненкова Ирина Анатольевна 

Контактный телефон +7 495 540 41 91 

Адрес электронной почты info@buroap.ru 

Почтовый адрес 115114, г. Москва, 2-й Павелецкий пр., д. 5, стр. 1 

Документы и сведения о 

профессиональной квалификации 

Диплом ФВ №294049 от 21 февраля 1991 г., выдан Московским 

институтом электронного машиностроения, регистрационный 

номер 25715. 

Диплом о высшем образовании ВСГ 4642911 

от 16 февраля 2010 г., выдан Государственным образовательным 

учреждением высшего профессионального образования 

«Российский государственный торгово-экономический 

университет», регистрационный номер 01-227. 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I №233586 от 

18 октября 2008 г., выдан Институтом профессиональной 

оценки, регистрационный номер 267/2008. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

№ 008046-1 от «29» марта 2018 г. по направлению «Оценка 

недвижимости» 

Членство в саморегулируемой 

организации Оценщиков 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации 

Оценщиков – Ассоциация «Русское общество оценщиков» № 

005264 от 22.07.2020 г. 

Местонахождение саморегулируемой 

организации Оценщиков 
105066, г. Москва, 1-й Басманный переулок, д. 2А, офис 5 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Наименование страховой компании АО «АльфаСтрахование», 

страховой полис № 433-121121/20/0325R/776/00001/20-005264 от 

04.06.2020 г., страховая сумма 300 000 (Триста тысяч) рублей, 

срок действия полиса с 01 июля 2020 г. по 31 декабря 2021 г. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
С 2008 г. 

Сведения о юридическом лице, заключившем трудовой договор с оценщиком 

Организационно-правовая форма и 

полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Бюро оценки 

бизнеса» 

Основной государственный 

регистрационный номер 
1047797063930 

Дата присвоения ОГРН «28» декабря 2004 г. 

Адрес местонахождения 115114, г. Москва, 2-й Павелецкий проезд, д. 5, стр. 1 

Сведения о страховании 

юридического лица, с которым 

Оценщик заключил трудовой 

договор 

Наименование страховой компании АО «АльфаСтрахование», 

страховой полис № 0991R/776/F0343/19, страховая сумма 

600 000 000 (Шестьсот миллионов) рублей, срок действия полиса 

с 25 февраля 2020 г. по 24 февраля 2021 г. 

Информация о привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке организациях и 

специалистах: 

Не привлекались 
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Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании знаний и убеждений следующее: 

● утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и 

корректными; 

● анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим 

условиям и являются его личными, независимыми и профессиональными; 

● у Оценщика не было текущего имущественного интереса, отсутствует будущий 

имущественный интерес в Объекте оценки и отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства 

(кроме обязательств по договору на проведение оценки) по отношению к какой-либо из сторон, 

связанных с Объектом оценки; 

● оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости и также не 

связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу Заказчика; 

● анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют 

требованиям Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности", ФСО № 

1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, утвержденных приказами № 297, № 298, № 299, № 611 

(соответственно) Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации «20» мая 

2015 г. и «25» сентября 2014 г.; 

● Оценщик несет ответственность за достоверность информации, используемой в Отчете, 

полученной из собственных источников и/или третьих лиц;  

● квалификация Оценщика, участвующего в выполнении настоящего Отчета, соответствует 

профессиональным критериям межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - 

Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков»; 

● Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 

работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 

оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве; 

● Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам; 

● Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в отношении объекта оценки вне 

договора. 

● Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика 

либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика; 

● размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

● юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является 

аффилированным лицом заказчика; 

● размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Юридическое лицо, которое заключило с Заказчиком договор на проведение оценки, соответствует 

требованиям ст. 15.1, ст. 16 Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации». 
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1.4. Применяемые стандарты оценки 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 

стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7). 

Стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку проведения оценки и 

осуществления оценочной деятельности. Стандарты оценочной деятельности подразделяются на 

федеральные стандарты оценки и стандарты и правила оценочной деятельности. 

Разработанные федеральные стандарты оценки направляются Национальным советом для 

утверждения в уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-

правовому регулированию оценочной деятельности.  

Уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-правовому 

регулированию оценочной деятельности, вправе отказать в утверждении федеральных стандартов 

оценки в случае их несоответствия требованиям Конституции Российской Федерации, международных 

договоров Российской Федерации, Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

Утвержденные федеральные стандарты оценки подлежат опубликованию уполномоченным 

федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию 

оценочной деятельности, в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, и 

размещению на официальном сайте уполномоченного федерального органа, осуществляющего 

функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, в сети Интернет. 

Стандарты и правила оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморегулируемой 

организацией оценщиков и не могут противоречить федеральным стандартам оценки. 

Оценка обусловленной заданием на оценку стоимости объектов оценки производилась на основании и 

в соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной деятельности, 

обязательных к применению: 

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

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 года № 297; 

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

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611; 

 Стандарты саморегулируемой организации – Ассоциация «Русское общество оценщиков» 
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РАЗДЕЛ 2. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

2.1. Описание объектов оценки 

Объектами оценки являются объекты недвижимого имущества: земельные участки. 

Земельно-изыскательских работ по объектам оценки Оценщиком не проводилось. Исполнитель 

исходил из того, что на участках нет никаких вредоносных почв и подпочв, которые могут оказать 

неблагоприятное воздействие на объекты оценки. 

Право собственности на объекты оценки принадлежит владельцам инвестиционных паев Рентного 

ЗПИФ «Перспектива - фонд второй» (Рентный закрытый паевой инвестиционный фонд «Перспектива 

- фонд второй» (Правила доверительного управления зарегистрированы ФСФР России «27» июля 2010 

года за № 1852-94169076). Право доверительного управления принадлежит ООО УК «Джи Ай Си Эм» 

(Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «Джи Ай Си Эм») Д.У. рентным 

ЗПИФ «Перспектива - фонд второй»), ОГРН: 1047796382237, дата присвоения ОГРН:31.05.2004 г. 
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Таблица №7. Описание земельных участков 

Показатель Земельный участок №1 Земельный участок №2 Земельный участок №3 Источник информации 

Кадастровый номер 50:28:0050313:31 50:28:0050209:6 50:28:0010618:20 Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об основных 

характеристиках и 

зарегистрированных правах на 

объект недвижимости от 18.09.2020 

№КУВИ-002/2020-21986074; 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об основных 

характеристиках и 

зарегистрированных правах на 

объект недвижимости от 18.09.2020 

№КУВИ-002/2020-21986369; 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об основных 

характеристиках и 

зарегистрированных правах на 

объект недвижимости от 18.09.2020 

№КУВИ-002/2020-21987014; 

http://pkk5.rosreestr.ru/ 

Адрес участка 
Московская обл., район 

Домодедовский 

Московская обл., район 

Домодедовский 

Московская обл., район 

Домодедовский 

Площадь земельного 

участка, кв.м 
29 800,00 275 000,00 248 900,00 

Кадастровая стоимость, 

руб. 
199 362,00 1 012 000,00 915 952,00 

Категория земель 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли населённых пунктов 

Разрешенное 

использование по 

классификатору 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Разрешенное 

использование по 

документу 

Для сельскохозяйственного 

производства, для иных 

видов 

сельскохозяйственного 

использования 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Форма собственности Частная собственность Частная собственность Частная собственность 

Улучшения Свободен от улучшений Свободен от улучшений Свободен от улучшений 

Доступные инженерные 

коммуникации 

Водопровод, канализация, 

электричество по границе 

Водопровод, канализация, 

электричество по границе 

Водопровод, канализация, 

электричество по границе 
Визуальный осмотр 

Район расположения 
Домодедовский район 

Московской области 

Домодедовский район 

Московской области 

Домодедовский район 

Московской области 

https://yandex.ru/maps/ 

Окружающая застройка 

Индивидуальная застройка, 

сельскохозяйственное 

назначение 

Индивидуальная застройка, 

сельскохозяйственное 

назначение 

Индивидуальная застройка, 

сельскохозяйственное 

назначение 

Ограничения 

№ 50-50-98/028/2011-620 от 

17.11.2011 (Арест) 

Ипотека 

Взыскание 

№ 50-50-97/008/2012-139 от 

04.10.2012 (Арест) 

№ 50-50-97/004/2012-639 от 

27.09.2012 (Арест) 

№ 50-50-28/107/2014-637 от 

19.11.2014 (Ипотека) 

№ 50-50-98/028/2011-626 от 

17.11.2011 (Арест) 

№ 50-50-28/107/2014-632 от 

19.11.2014 (Ипотека) 

Взыскание 

https://rosreestr.ru 

Постановление Тверского 

районного суда в г. Москве от 25 

октября 2011 г. Постановление 

Тверского районного суда г. 

Москвы от 12 сентября 2012 г. 
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Показатель Земельный участок №1 Земельный участок №2 Земельный участок №3 Источник информации 

Взыскание Постановление Федерального 

арбитражного суда Московского 

округа по делу № А41-18365/11 от 

19 июня 2014 года 

Решение Арбитражного суда 

Московской области по делу 

№А41-25756/12 от 28 ноября 2014 

года 

Постановление Федерального 

арбитражного суда Московского 

округа по делу № А41-18371/11 от 

25 декабря 2014 года 

Решение Арбитражного суда 

Московской области по делу 

№А41-25751/12 от 06 июля 2015 

года 
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Местоположение границ земельных участков (http://pkk5.rosreestr.ru/) 
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По данным Постановления Тверского районного суда в г. Москве от 25 октября 2011 г. и 

Постановления Тверского районного суда г. Москвы от 12 сентября 2012 г. на оцениваемые земельные 

участки с кадастровыми номерами 50:28:0050313:31, 50:28:0050209:6, 50:28:0010618:20 наложено 

ограничение в виде Ареста, с запретом владельцу имущества на распоряжение имуществом в виде 

заключения договоров купли-продажи, аренды, залога и иных сделок, предметом которых является 

отчуждение или обременение указанного имущества. 

 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

16 

 

 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

17 

 

 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

18 

 

 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

19 

 

 

Согласно Федеральному закону от 02.10.2007 N 229-ФЗ «Об исполнительном производстве», статья 

80, п. 4: «Арест имущества должника включает запрет распоряжаться имуществом, а при 

необходимости - ограничение права пользования имуществом или изъятие имущества. Вид, объем и 

срок ограничения права пользования имуществом определяются судебным приставом-исполнителем в 

каждом случае с учетом свойств имущества, его значимости для собственника или владельца, 

характера использования, о чем судебный пристав-исполнитель делает отметку в постановлении о 

наложении ареста на имущество должника и (или) акте о наложении ареста (описи имущества).» 

Согласно постановлению Федерального арбитражного суда Московского округа по делу № А41-

18365/11 от 19 июня 2014 года на земельные участки с кадастровыми номерами 50:28:0050209:6, 

50:28:0010618:20 восстановлено право залога (ипотеки). 
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Согласно решению Арбитражного суда Московской области по делу №А41-25756/12 от 28 ноября 2014 

года на земельные участки с кадастровыми номерами 50:28:0050209:6, 50:28:0010618:20 обращено 

взыскание на предмет залога по Договору об ипотеке от 08.05.2007г. и осуществить реализацию 

данных объектов путем их продажи на публичных торгах. 
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Согласно постановлению Федерального арбитражного суда Московского округа по делу № А41-

18371/11 от 25 декабря 2014 года на земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050313:31 

восстановлено право залога (ипотеки). 
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Согласно решению Арбитражного суда Московской области по делу №А41-25751/12 от 06 июля 2015 

года на земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050313:31 обращено взыскание на предмет 

залога по Договору об ипотеке от 29.01.2007 г. и осуществить реализацию данного объекта путём его 

продажи на публичных торгах. 
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Вывод: 

Объекты оценки (земельные участки с кадастровыми номерами 50:28:0050313:31, 50:28:0050209:6, 

50:28:0010618:20) представлены с ограничениями и обременениями в виде ареста, ипотеки и 

взыскания. На основании чего, можно сделать вывод, что собственник утратил права владения, 

пользования и распоряжения своим имуществом. 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

25 

 

Рис. 1. Местоположение земельных участков на карте Московской области 

(https://yandex.ru/maps)

 

Рис. 2. Локальное местоположение земельных участков (https://yandex.ru/maps) 
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Рис. 3. Локальное местоположение земельных участков на спутниковой карте 

(https://yandex.ru/maps) 
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2.2. Описание процесса осмотра Объекта оценки 

Исполнитель произвел визуальный осмотр оцениваемого объекта.  

Осмотр объекта оценки проводился по состоянию на «25» сентября 2020 г. 

В процессе осмотра Оценщик произвел фотографирование имущества в целом и его составных частей, 

произвел интервьюирование Заказчика оценки о характеристиках и состоянии объектов.  

Все заключения Оценщика о количественных и качественных характеристиках оцениваемого объекта 

основаны на информации, предоставленной Заказчиком, которые представлены в Приложении к 

Отчету. 

Допущение. В процессе осмотра Оценщик не занимался измерениями физических параметров 

осматриваемого объекта (все размеры и объемы, которые содержатся в документах, представленных 

Заказчиком, рассматриваются как истинные). Оценщик не проводил технической экспертизы 

осматриваемого объекта. 

2.3. Фотографии объектов оценки 

Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050313:31, общей площадью: 29800 кв.м, 

расположенный по адресу: Московская обл., район Домодедовский 
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Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0050209:6, общей площадью: 275000 кв.м, 

расположенный по адресу: Московская обл., район Домодедовский 
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Земельный участок с кадастровым номером 50:28:0010618:20, общей площадью: 248900 кв.м, 

расположенный по адресу: Московская обл, район Домодедовский 
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2.4. Краткая характеристика местоположения Объектов оценки2 

Оцениваемые земельные участки расположены в Московской области, Домодедовский район.  

Московская область — субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального федерального 

округа. Административный центр Московской области не определён, 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 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 16 районов, 44 городов областного подчинения, 2 посёлков 

городского типа областного подчинения и 5 закрытых административно-территориальных 

образований. 

Своё 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[12]. В 2007 году 

большинство органов исполнительной власти было перемещено в новый Дом Правительства 

Московской области, расположенный на территории городского поселения Красногорск 

Красногорского района, в 350 м от МКАД. 

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. 

Рис. 4. Административно-территориальное деление 

 

 

                                                           
2 Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/ 
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Экономика 

Экономика Московской области — третья среди субъектов Российской Федерации по объёму ВРП 

(2016 г.). Объём валового регионального продукта области в 2016 году составил 3,6 трлн рублей. 

Численность рабочей силы на 1 января 2017 года составляла 4 078 тыс. человек. Уровень 

зарегистрированной безработицы 2017 году составил 3,2 %. Среднемесячная номинальная заработная 

плата работников организаций в 2017 году составила 46,9 тыс. руб. 

Важной особенностью экономико-географического положения области является её соседство с 

Москвой: с одной стороны, близость столицы способствует развитию промышленности и науки в 

области, делает область миграционно привлекательным регионом, с другой стороны — Москва 

«перехватывает» трудовые ресурсы области, в московский бюджет поступают налоги значительной 

части населения области, работающей в Москве. В 2010 году в субъекте было зарегистрировано 224,2 

тыс. предприятий и организаций; при этом наибольшее их число (66,0 тыс.) относилось к сфере услуг, 

значительно было также число предприятий обрабатывающей промышленности (24,2 тыс.) и 

строительства (21,2 тыс.). Оборот предприятий и организаций в 2010 году составил 4 589,3 млрд руб. 

(3-е место по России после Москвы и Тюменской области), при этом наибольший оборот имели, опять 

же, предприятия сферы услуг (2 428,9 млрд руб). Московская область занимает 3-е место по России по 

числу организаций с участием иностранного капитала (2010 год — свыше 800 таких организаций) и 

обладает высоким инвестиционным потенциалом. 

Сельское хозяйство 

На территории Московской области ведётся сельское хозяйство, представленное как 

растениеводством, так и животноводством. В сельском хозяйстве используется около 40 % территории 

Московской области; наименее освоены сельским хозяйством северные, восточные и западные 

окраинные районы. Большинство сельскохозяйственных предприятий расположено в районах в 

радиусе 30—100 км от Москвы. В южной части области, особенно к югу от Оки, в сельском хозяйстве 

используется более 50 % земель. Сельское хозяйство имеет преимущественно пригородную 

специализацию. Растениеводство характерно преимущественно для южной части области. Большая 

часть посевных площадей (свыше 3/5) занята кормовыми культурами. Большие площади 

(преимущественно на юге и юго-востоке области) отведены под посевы зерновых: пшеница, ячмень, 

овёс, рожь. Значительную роль в растениеводстве региона играет картофелеводство. Распространено 

тепличное овощеводство; по валовому сбору овощей в 2010 году область заняла 5-е место в России. 

Выращиваются также цветы, грибы (шампиньоны и др). Животноводство преобладает над 

растениеводством; и главным образом направлено на производство молока и мяса. По производству 

молока область занимает одно из самых высоких мест в стране (2010 год — 9-е, 769,4 тыс. т). Помимо 

крупного рогатого скота, повсеместно разводятся свиньи и куры. В водоёмах региона распространено 

рыбоводство, крупнейшие хозяйства расположены в Егорьевском районе на Цнинских прудах, на 

Бисеровских прудах в Ногинском районе, Нарских прудах в Одинцовском, а в Дмитровском районе в 

посёлке Рыбное расположен рыбохозяйственный институт разводящий как рыбу, так и живую икру и 

личинки. 

По сельскому хозяйству болезненный удар нанёс кризис 1990-х годов, из которого регион не может 

выбраться до сих пор. Многие земли, занятые ранее под культуры и пастбища, сегодня выведены из 

оборота. Посевные площади сельскохозяйственных культур сократились с 1224 тыс. га в 1990 году до 

551 тыс. га в 2010 году. В 2010 году объёмы производства зерна составили 172,2 тыс. тонн, валовой 

сбор картофеля — 527,9 тыс. тонн, овощей — 493 тыс. тонн. Сельскохозяйственные предприятия 

постепенно вытесняются с территории области вследствие урбанизации и субурбанизации. Несмотря 

на эти трудности, агрокомплексу области удалось сохранить высокую интенсивность производства и 

лидирующие позиции в Нечерноземной России. Наиболее устойчиво развиваются предприятия, 

обеспечивающие сырьём пищевую промышленность Москвы и области. В Московской области 

работают крупные агрохолдинги ОАО «Моссельпром», ЗАО «Элинар-Бройлер», группа компаний 

«Ассортимент»; зарегистрировано более 6,5 тыс. фермерских хозяйств и свыше 500 тыс. личных 

подсобных хозяйств. 

Городской округ Домодедово — административно-территориальная единица (город областного 

подчинения с административной территорией), в границах которой создано муниципальное 

образование городской округ Домодедово, созданное в 2005 году на юге Московской области России 

и включившее в себя аэропорт Домодедово и все населённые пункты упразднённого Домодедовского 

района. 
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Глава городского округа и города Домодедово Александр Владимирович Двойных. Председатель 

совета депутатов городского округа Домодедово Леонид Павлович Ковалевский . И.О. председателя 

Молодежного Совета при Главе г.о. Домодедово Мамаев Михаил Александрович. 

Административный центр — в городе Домодедово. Население — 179 228 чел. (2019). 

Промышленность 

 Основными направлениями промышленности в округе являются: 

 ОП ФЛ ООО «ПЕПСИКО ХОЛДИНГС», ООО «Мос-ЭТ» (ликвидирована), ООО «Нестле 

Вотеркурлерс Сервис». 

 Крупная фирма ЗАО «Мультифлекс» — компания, занимающаяся производством 

пластмассовых изделий. Компания ООО «Фирма СТД-Люкс», выпускающая оконную 

столярную продукцию автоматизировала новый цех изготовления оконного бруса, что сразу 

сказалось на увеличении выпуска продукции. 

 Заводы: ЗАО «ДЗ ЖБИ»; ОАО «342 механический завод»; ЗАО «Стальинвест»; ЗАО ДЗМК 

«Метако» (ныне банкрот), ОАО «ДЗСМИК», ООО «АлупластРУС» (пластиковые окна), ООО 

«ДОМЗ». 

  



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

59 

 

2.5. Перечень документов, используемых оценщиком и 

устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объектов оценки 

Таблица №8. Предоставленная Заказчиком информация 

№ 

п/п 
Наименование документа 

Юридическая документация 

1.  

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 18.09.2020 

№КУВИ-002/2020-21986074 

2.  

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 18.09.2020 

№КУВИ-002/2020-21986369 

3.  

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 18.09.2020 

№КУВИ-002/2020-21987014 

4.  Уведомление об изменении наименования от 18.10.2012 г. 

5.  Свидетельство о государственной регистрации права 50-АА №472237 от 08.09.2010 г. 

6.  Свидетельство о государственной регистрации права 50-АА №472238 от 08.09.2010 г. 

7.  Свидетельство о государственной регистрации права 50-АА №472244 от 09.09.2010 г. 

8.  Постановление Тверского районного суда г. Москвы от 25.10.2011 г. 

9.  Постановление Тверского районного суда г. Москвы от 12.09.2012 г. 

10.  
Постановление Десятого Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-18365/11 от 

07 марта 2014 года 

11.  
Постановление Федерального Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-

18365/11 от 19 июня 2014 года 

12.  
Определение Верховного суда Российской Федерации № 305-ЭС14-2217 от 15 октября 

2014 г. 

13.  
Решение Арбитражного суда Московской области по делу №А41-25756/12 от 28 ноября 

2014 года 

14.  
Постановление Десятого Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-25756/12 от 

11 июня 2015 года 

15.  
Постановление Десятого Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-18371/11 от 

25 декабря 2014 года 

16.  
Постановление Верховного суда Московской области по делу № 305-КГ15-11036 от 

23.09.2015 

17.  
Решение Арбитражного суда Московской области по делу № А41-25751/12 от 06 июля 

2015 года 

18.  
Решение Арбитражного суда Московской области по делу № А41-25751/12 от 30 июня 

2015 года 

19.  
Постановление Десятого Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-25751/12 от 

08 декабря 2015 года 

20.  
Постановление Арбитражного суда Московской области по делу № А41-25756/2012 от 

06.11.2015 г. 

21.  Определение Верховного суда Российской Федерации № 305-КГ16-433 от 11 марта 2016 г. 

22.  
Постановление Арбитражного суда Московской области по делу № А41-25751/2012 от 07 

апреля 2016 года 

23.  Письмо от 12 мая 2016 г. №198-ПЭК16 

24.  Определение Верховного суда Российской Федерации № 305-ЭС16-8881 от 08.08.2016 г. 

25.  Письмо от 16 сентября 2016 г. №445-ПЭК16 

26.  
Решение Арбитражного суда Московской области по делу №А41-19679/16 от 28 февраля 

2017 года 

27.  
Постановление Десятого Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-19679/16 от 

17 мая 2017 года 

28.  
Постановление Арбитражного суда Московской области по делу № А41-19679/2016 от 29 

августа 2017 года 
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№ 

п/п 
Наименование документа 

29.  
Решение Арбитражного суда Московской области по делу № А41-56575/17 от 08 декабря 

2017 года 

30.  
Определение Верховного суда Российской Федерации № 305-ЭС17-19066 от 22 декабря 

2017 г. 

31.  
Решение Арбитражного суда Московской области по делу №А41-54516/17 от 09 февраля 

2018 года 

32.  
Постановление Десятого Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-56575/17 от 

27 февраля 2018 года 

33.  
Постановление Десятого Арбитражного апелляционного суда по делу № А41-54516/17 от 

22 мая 2018 года 

34.  
Постановление Арбитражного суда Московской области по делу № А41-56575/2017 от 30 

мая 2018 года 

35.  
Постановление (резолютивная часть) Арбитражного суда Московской области по делу № 

А41-54516/2017 от 20.09.2018 года 

36.  
Постановление Арбитражного суда Московского округа по делу №18371/2011 от 

21.05.2015 

37.  Сообщение об изменении фирменного наименования Управляющей компании  

Копии использованных при проведении оценки документов представлены в Приложении №2 к 

настоящему Отчету: 

Также при проведении оценки были использованы: 

 Нормативные документы, справочная литература и методическая литература (полный перечень 

см. в разделе «Список использованной литературы»); 

 Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 
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РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ИХ 

СТОИМОСТЬ 

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок 

оцениваемого объекта. Обзор макроэкономического развития России 

Картина деловой активности за август 2020 года 3 

Экономическая активность 

По оценке Минэкономразвития России, в августе 2020 г. продолжилось улучшение динамики ВВП. 

Падение сократилось до -4,3% г/г по сравнению с -4,6% г/г1 в июле. Снижение ВВП по итогам 8 

месяцев 2020 года оценивается на уровне -3,6% г/г. 

Поддержку восстановлению оказало улучшение показателей добывающего комплекса и сохранение 

высоких темпов роста в сельском хозяйстве. 

Снижение добычи полезных ископаемых в августе замедлилось (до -11,8% г/г по сравнению с -15,1% 

г/г в июле) после планового смягчения ограничений на добычу нефти в рамках соглашения ОПЕК+ с 

1 августа. В этих условиях также наблюдалось улучшение показателей смежных отраслей: так, 

сокращение грузооборота транспорта в августе замедлилось до -5,2% г/г с -8,3% г/г месяцем ранее, 

преимущественно за счет трубопроводного и железнодорожного транспорта. 

Выпуск продукции сельского хозяйства в годовом выражении в августе вырос на 4,4% г/г (4,0% г/г в 

июле) за счет высоких показателей сбора зерновых и зернобобовых культур, а также сохранения 

позитивной динамики в животноводстве (см. врезку). 

 

Вместе с тем в ключевых несырьевых отраслях восстановление в августе приостановилось. После трех 

месяцев активного восстановления падение оборота розничной торговли в августе ускорилось – до -

2,7% г/г с -1,9% г/г2 в июле. Снижение выпуска обрабатывающих отраслей в августе составило -4,1% 

г/г после -3,3% г/г в июле, при этом ухудшение динамики наблюдалось в основном в производстве 

потребительских товаров, не относящихся к товарам первой необходимости, и отраслях, 

ориентированных на инвестиционный спрос (см. комментарий «О динамике промышленного 

производства. Август 2020 года»). В строительном секторе в августе объем работ снизился на -0,6% г/г 

после околонулевой динамики в июне–июле. 

Оборот платных услуг населению в августе оставался существенно ниже уровней прошлого года, при 

этом восстановление продолжалось на фоне снятия карантинных ограничений в ряде регионов: 

снижение объема платных услуг населению составило -18,8% г/г после -23,2% г/г в июле, оборот 

общественного питания сократился на -18,7% г/г (-28,2% г/г месяцем ранее). 

                                                           
3 Источник информации: https://www.economy.gov.ru/material/file/9e21b0c90a12db3f8820ecf6e0809e7b/200918.pdf 
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Рынок труда 

В августе на рынке труда продолжилась стабилизация ситуации. Рост уровня безработицы в августе 

замедлился – до 6,4% от рабочей силы с 6,3% в июле (с исключением сезонного фактора – 6,6% SA3 и 

6,4% SA в августе и июле соответственно). Общая численность безработных с исключением 

сезонности увеличилась на 149,2 тыс. человек (+3,1% м/м SA). Снижение численности занятого 

населения с исключением сезонного фактора составило -117,2 тыс. человек (-0,2% м/м SA) после -85,9 

тыс. человек в июле. В результате численность рабочей силы с исключением сезонности увеличилась 

на 32,0 тыс. человек (0,0% м/м SA). 

Данные портала HeadHunter также свидетельствуют о стабилизации спроса на рабочую силу: 

количество вакансий в августе вышло на уровень аналогичного месяца прошлого года после 

сокращения в апреле–июле. 

В августе замедлились темпы регистрации населения в органах службы занятости. По состоянию на 

конец августа численность официально зарегистрированных безработных составила 3,6 млн. чел. по 

сравнению с 3,3 млн. чел. на конец июля (на 13 сентября – 3,7 млн. чел.). Среднедневной прирост 

показателя замедлился с 16,7 тыс. чел. в среднем в день в июле до 12,0 тыс. чел. в среднем в день в 

августе и 2,9 тыс. чел. в среднем в день в первой половине сентября. Соотношение регистрируемой 

безработицы (в среднем за месяц) и безработицы по методологии МОТ в августе превысило 70% (в 

июле – более 60%). 

Июльская статистика по реальным заработным платам оказалась лучше ожиданий, несмотря на 

повышенные уровни общей и регистрируемой безработицы. Рост заработных плат в номинальном 

выражении ускорился до 5,7% г/г после 3,8% г/г в июне, в реальном выражении – до 2,3% г/г (0,6% г/г 

в июне). 

Индекс производства продукции сельского хозяйства в годовом выражении в августе ускорился до 

4,4% с 4,0% г/г в июле. 

В секторе растениеводства положительную динамику демонстрируют показатели сбора зерновых и 

зернобобовых культур, которые значительно превосходят высокие показатели прошлого года. По 

данным Росстата, по состоянию на 1 сентября, в хозяйствах всех категорий намолот на 18,5% 

превышает прошлогодний (месяцем ранее, по данным Росстата по сельскохозяйственным 

организациям4 – на 5,3%), при этом значительный рост наблюдается в центральных и восточных 

регионах. 

По остальным сельскохозяйственным культурам фиксируется снижение показателей сбора, в основном 

обусловленное ухудшением показателей урожайности вследствие неблагоприятных погодных 

условий. Так, максимальное падение наблюдается по сахарной свекле (-48,2% к уровню прошлого 

года), чему способствовало, в том числе значительное сокращение посевных площадей в текущем году 

(на 19,0%) при перепроизводстве в 2019 году. Сбор подсолнечника сократился на 4,3% вследствие 

жаркой погоды и засухи в основных регионах выращивания культуры. Показатели сбора картофеля и 

овощей на 11,5% и 1,7% ниже уровней прошлого года. 

По оперативным данным Минсельхоза России (по сельскохозяйственным организациям и 

крестьянским (фермерским) хозяйствам, без учета хозяйств населения) по состоянию на 17 сентября 
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сохраняется положительная динамика в показателях сбора зерновых – рост на 15,3%. При этом сбор 

подсолнечника сократился на 26,9%, сахарной свеклы – на 44,0%. 

В секторе животноводства также сохраняется положительная динамика. В отчетном месяце 

наблюдалось ускорение производства скота и птицы на убой (в живом весе) до 5,2% г/г с 3,3% г/г в 

июле. Производство молока второй месяц подряд растет темпом 1,3% г/г. Рост производства яиц 

замедлилось до 0,4% с 1,7% г/г месяцем ранее. 
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Картина инфляции за август 2020 года 4 

В августе 2020 г. годовая инфляция ускорилась до 3,6 % г/г (3,4 % в июле), что оказалось несколько 

выше предварительных оценок Минэкономразвития России (см. «Картина инфляции за июль 2020 

года»). Вклад в ускорение инфляции внесли: менее выраженное, чем в прошлом году, сезонное 

удешевление плодоовощной продукции; ослабление рубля и, как следствие, рост цен на 

непродовольственные товары с высокой импортной составляющей; удорожанием транспортных и 

гостиничных услуг в условиях повышенного спроса на услуги внутреннего туризма; проведение 

отложенной индексации цен на газ для населения. 

По отношению к предыдущему месяцу в августе наблюдалась сезонная дефляция – цены снизились на 

-0,04 % (в июле – рост на 0,4 % м/м), с исключением сезонности рост сохранился практически на уровне 

июля – 0,39% м/м SA1 (0,38% м/м SA в июле). 

Монетарная инфляция – показатель, очищенный от волатильных компонентов, – в августе ускорилась 

до 4,0% м/м SAAR3 (в июле 3,6% м/м SAAR), достигнув целевого ориентира Банка России. 

Основной вклад в дефляцию в августе внесло сезонное удешевление плодоовощной продукции (-8,3 % 

м/м, -2,5 % м/м в июле), вместе с тем темпы удешевления ниже прошлогодних (-10,1 % м/м в августе 

2019 года). Сезонно очищенный темп роста цен в сегменте продовольственных товаров (за 

исключением плодоовощной продукции) замедлился до 0,28% м/м SA с 0,34 % м/м SA в июле, при 

этом темпы роста цен на ряд товаров (свинина, сахар) сохранялись на повышенном уровне. 

Инфляция в непродовольственном сегменте (с исключением сезонного фактора) в августе сохранилась 

практически на уровне июля (0,41% м/м SA и 0,37% м/м SA соответственно). Ослабление рубля, а 

также восстановление потребительского спроса давление на цены отдельных товаров с высокой 

импортной составляющей (автомобили, отдельные электротовары, бытовые приборы). 

Рост цен на потребительские услуги (с исключением сезонного фактора) в августе замедлился до 0,20% 

м/м SA (0,24% м/м SA месяцем ранее). В условиях повышенного спроса рост цен на услуги гостиниц 

сохранился на повышенном уровне июля, ускорился рост цен на услуги воздушного транспорта (до 

                                                           
4 Источник информации: https://www.economy.gov.ru/material/file/ff49c2c7477759dc380ad58b7c7f8062/200904 

_Картина%20инфляции_21-50.pdf 
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10,6 % м/м с 1,5 % м/м в июле). Дополнительным фактором ускорения инфляции в сфере услуг стала 

отложенная индексация цен на газ для населения (коммунальные тарифы выросли на 0,3 % м/м). 

По оценке Минэкономразвития России, при сохранении стабильной курсовой динамики в сентябре 

рост цен составит -0,1-0,0%, что соответствует годовому темпу 3,6–3,7% г/г. При этом значительное 

влияние на темпы роста цен будут оказывать, с одной стороны, высокие показатели урожая, с другой 

– динамика цен на услуги внутреннего и зарубежного туризма в условиях дальнейшего открытия 

границ. 
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3.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в регионе расположения объекта оценки5 

 

                                                           
5 Источник: https://mosstat.gks.ru/storage/mediabank/DscQx9QI/Doc06-2020.pdf 
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3.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежат оцениваемые 

объекты 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, 

местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов. 

Инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого 

имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов 

социального, экономического, государственного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на 

субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, 

экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка 

недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и 

предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими 

потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком, 

фактического функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями 

зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, 

подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик 

оцениваемой недвижимости. Вне зависимости от назначения (направления использования) объекта 

недвижимости, рынок можно разделить на пять сегментов: 
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1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-складские, 

промышленные здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 

ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, 

аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности проносить доход) 

подразделяются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости. 

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на 

специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими 

предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, 

степени износа, окружению, более узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной 

недвижимости может быть подразделен на рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных угодий, 

пахотных земель, садов и пастбищ для крупного рогатого скота. Процесс идентификации конкретного 

объекта в рамках более крупного рынка называется сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно 

заключается в дезагрегировании, или выделении, оцениваемой недвижимости в самостоятельный 

подкласс в соответствии с выявленными характеристиками оцениваемого объекта. Субрынок делится 

на меньшие сегменты в результате определения различных предпочтений покупателей и продавцов 

относительно размера, дизайна, ценового диапазона, местоположения и др. Оценщики недвижимости 

изучают географические, демографические, социально-экономические, психологические и 

производственные характеристики рынка недвижимости в контексте общеэкономической и 

региональной ситуации. 

Классификация земельных участков6 

Вся территория страны разделена на определенные категории по целевому и экономическому 

признаку. В частности, существуют следующие виды использования земельных участков:  

 Сельскохозяйственного назначения.  

 Водный и лесной фонд.  

 Промышленного назначения.  

 Земли населенных пунктов, предназначенных для строительства.  

 Особо охраняемые территории.  

 Земли запаса.  

                                                           
6 Источник информации: https://businessman.ru/new-klassifikaciya-i-vidy-zemelnyx-uchastkov.html 
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 Территории, входящие в общую долевую собственность, кондоминиум.  

Каждый разрешенный вид земельных участков обладает как специальным, так и общим целевым 

назначением. Разные группы могут быть тесно связаны друг с другом. Они взаимно переплетаются и 

дополняются, согласно зонированию. Наделы могут быть неделимыми либо делимыми. К последним 

относят те, которые после зонирования могут образовать несколько участков. Неделимые наделы не 

могут быть разделены.  

Оцениваемые земельные участки относятся к землям сельскохозяйственного назначения с видом 

разрешенного использования для сельскохозяйственного производства. Территория земельных 

участков покрыта многолетней травянистой растительностью, пригодной для выпаса скота. 

Согласно п. 1, ст. 78 Земельного Кодекса РФ «Земли сельскохозяйственного назначения могут 

использоваться для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных лесных 

насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным 

производством целей, а также для целей аквакультуры (рыбоводства): 

 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами для осуществления их деятельности, гражданами, 

ведущими личные подсобные хозяйства, садоводство, животноводство, огородничество; 

 хозяйственными товариществами и обществами, производственными кооперативами, 

государственными и муниципальными унитарными предприятиями, иными коммерческими 

организациями; 

 некоммерческими организациями, в том числе потребительскими кооперативами, 

религиозными организациями; 

 казачьими обществами; 

 опытно-производственными, учебными, учебно-опытными и учебно-производственными 

подразделениями научных организаций, образовательных организаций, осуществляющих 

подготовку кадров в области сельского хозяйства, и общеобразовательных организаций; 

 общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской 

Федерации для сохранения и развития их традиционных образа жизни, хозяйственной 

деятельности и промыслов.» 

По данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Земельные участки сельскохозяйственного 

назначения», Нижний Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., стр. 36 такие земельные участки 

относятся к следующей расчетной группе: 
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Соответственно, в рамках расчета справедливая стоимости с использованием вышеуказанного 

справочника, расчетные корректировки будут браться для группы, имеющей обобщенное название 

«земельные участки под кормовые угодья». 

 

3.4. Обзор рынка земельных участков Московской области7 

Земельный участок – это часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, площадь, 

местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в Государственном 

земельном кадастре и документах государственной регистрации прав на землю. 

В соответствии с Земельным кодексом РФ земли делят на 7 категорий: земли сельскохозяйственного 

назначения, земли населенных пунктов, земли промышленности, земли особо охраняемых территорий 

(земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов, земли природоохранного значения, земли 

рекреационного значения, земли историко-культурного назначения и особо ценные земли), земли 

лесного фонда, земли водного фонда и земли запаса. 

В соответствии с действующим законодательством, из всех перечисленных выше видов категорий, 

возможна купля-продажа только земель поселений (городов, поселков, сел, деревень), земель 

сельскохозяйственного назначения, земель промышленного назначения. Все остальное относится к 

федеральной собственности и не подлежит отчуждению (участки лесного фонда, земли обороны), либо 

изъято из оборота (водоохранные зоны, заповедники и т.д.) Земли, предоставленные для размещения и 

развития городов, поселков и сельских поселений относятся к землям поселений. 

Целью данного исследования является обзор рынка земельных участков Московской области. 

Анализ рынка земельных участков Московской области говорит о том, что дефицит предложений по 

продаже земельных участков отсутствует и в свободном доступе имеется множество земельных 

участков различных категорий выставленных на продажу. 

Как видно из диаграммы, представленной на Рисунке 1, большинство земельных участков, 

предлагаемых к реализации, составляют земельные участки под ИЖС – 71% от общего количества 

предложений по продаже земельных участков, на втором месте земельные участки 

сельскохозяйственного назначения – 26%, далее следуют земельные участки промышленного 

                                                           
7 Источник информации: https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-

polugodiya-2017-goda.html 
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назначения – 3%.   

 

Если говорить о количестве предложений по продаже земельных участков на рынке Московской 

области в зависимости от направления, то, как видно из диаграммы, представленной ниже на Рисунке 

2, лидирует Рижское направление, на втором месте Белорусское, далее следуют Курское, Казанское и 

Ленинградское. Распределение совокупного предложения по реализации земельных участков по 

направлениям Московской области, выглядит следующим образом: 

 

С начала 2015 года и по настоящее время эксперты наблюдают тенденцию – отсутствие 

спекулятивного спроса. Земельный участок как актив на балансе сегодня достаточно затратный объект. 

Законодательные инициативы обязывают осваивать земельные участки в собственности по 

назначению. При этом произошло значительное повышение налоговых отчислений. 

Заметно востребованной стала услуга «ленд-девелопмента», задачей которой является маркетинговая, 

техническая и юридическая проработка земельного участка к началу строительного процесса. В 

условиях кризиса, сниженного уровня платежеспособного спроса и отсутствия спекулятивного 

характера сделок на рынке земли, ленд-девелопмент становится обязательной составляющей для 

продажи участка. 

Сегодня, подготовленный к строительству участок может стоить в два-три раза больше, чем 

неподготовленный участок в той же локации. Учитывая одинаковую стоимость подготовки, 

наибольшее количество таких участков расположено вблизи МКАД. 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

78 

 

В таблице ниже, на основании проведенного анализа стоимости земельных участков, в зависимости от 

направления и категории, выведены средневзвешенные стоимости за 1 сотку земли в рублях, в зав 

 

Как видно из Таблицы 1 самыми дорогими направлениями по продаже земельных участков на 

удалении до 15 км от МКАД, независимо от категории участка, являются Белорусское, Рижское и 

Киевское. На удалении от 15 км до 50 км от МКАД самыми дорогими направлениями для участков 

сельскохозяйственного назначения являются Курское, Рижское, Белорусское; для участков ИЖС – 

Белорусское, Рижское, Киевское; для участков промышленного назначения – Белорусское, Рижское, 

Киевское. 

 

На удалении от 50 км от МКАД самыми дорогими направлениями для участков сельскохозяйственного 

назначения являются Рижское, Горьковское, Белорусское; для участков ИЖС – Белорусское, Киевское, 

Рижское; для участков промышленного назначения – Киевское, Белорусское, Горьковское. 

На стоимость земельных участков оказывают влияние следующие ценообразующие факторы: 

 Местоположение участка; 

 Площадь участка; 

 Наличие/отсутствие коммуникаций; 

 Рельеф участка; 

 Качество подъездных путей; 

 Форма участка; 

 Вид права (собственность/аренда); 

 Категория земель; 

 Вид разрешенного использования; 

 Наличие водоема, лесного массива поблизости (преимущественно для земельных участков под 

ИЖС). 

Поэтому диапазоны стоимости 1 сотки земли могут значительно колебаться и разниться. По данным 

произведенного анализа в Таблице 2, которая представлена ниже, указаны диапазоны стоимости 1 

сотки земли по направлениям в зависимости от категории участка, а так же удаленности от МКАД. 
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Из таблицы, приведенной выше, можно сделать следующий вывод: 

- максимальная стоимость 1 сотки земли сельскохозяйственного назначения зафиксирована на 

Белорусском направлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 4 095 000 рублей за 1 сотку, 

минимальная же стоимость 1 сотки земли сельскохозяйственного назначения зафиксирована на 

Савеловском направлении, на удалении более 50 км от МКАД и составляет 1 100 рублей за сотку; 

- максимальная стоимость 1 сотки земли под ИЖС зафиксирована на Рижском направлении, на 

удалении до 15 км от МКАД и составляет 17 896 920 рублей за 1 сотку, минимальная же стоимость 1 

сотки земли под ИЖС зафиксирована на Ярославском направлении, на удалении более 50 км от МКАД 

и составляет 2 450 рублей за сотку; 

- максимальная стоимость 1 сотки земли промышленного назначения зафиксирована на Белорусском 

направлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 4 095 000 рублей за 1 сотку, минимальная 

же стоимость 1 сотки земли промышленного назначения зафиксирована на Курском направлении, на 

удалении более 50 км от МКАД и составляет 2 400 рублей за сотку. 
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3.5. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 

отнесены оцениваемые объекты при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах их использования, с указанием интервала 

значений цен 

В результате проведенного анализа Оценщиком была сделана выборка предложений величин 

справедливой стоимости в локальной зоне расположения оцениваемых объектов на дату оценки, здесь 

же был проведен анализ применимости продолжений в качестве аналогов в расчетах: 
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Таблица №9. Предложения по продаже земельных участков в локальной зоне расположения оцениваемых объектов на дату оценки, а также 

анализ применимости их в расчетах 

№ 

п.п. 
Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Назначение участка 

Кадастровый 

номер 

Удалённость 

от МКАД, км 

Стоимость, 

руб. 

Стоимость 

за 1 кв.м., 

руб. 

Источник 

информации 

Анализ 

применимости 

предложения в 

расчетах 

1 
Московская область, г. 

Домодедово, с. Введенское 
81 198,00 

Для 
сельскохозяйственного 

производства 

50:28:0000000:

49924 
50 6 400 000 79 

https://mo.russianrealty.r

u/prodazha-uchastka-

107135350-Vvedenskoe-
selo-Kashirskoe/ 

В расчётах не 

использовался, т.к. 

имеет большой срок 

экспозиции (дата 

предложение - 

02.03.2020, дата 
оценки - 01.09.2020). 

В расчётах 

использовались 
объекты-аналоги 

актуальные на более 

близкую дату к дате 
оценки 

2 

обл. Московская, р-н 

Домодедовский, д. 

Калачево 

35 559,00 

Для 

сельскохозяйственного 

производства 

50:28:0110156:
25 

37 7 000 000 197 

https://move.ru/objects/
moskovskaya_oblast_der

evnya_kalachevo_gorods

koy_okrug_domodedovo
_rayon_6814672069/ 

В расчётах не 

использовался, т.к. 
имеет неправильную 

форму земельного 

участка (с врезкой 
другого земельного 

участка внутри) 

3 

обл. Московская, р-н 

Подольский, с/о 
Сынковский, вблизи д. 

Пузиково 

50 300,00 

Для 

сельскохозяйственного 

производства 

часть 

50:27:0020806:

282 

36 5 300 000 105 

https://www.domofond.r

u/uchastokzemli-na-
prodazhu-podolsk-

2507877647 

Использовался в 
расчётах 

4 
Московская область, г. 

Домодедово, д. Сырьево 
102 639,00 

Для 

сельскохозяйственного 

производства 

50:28:0090322:
137 

45 44 000 000 429 

https://move.ru/objects/
moskovskaya_oblast_der

evnya_syrevo_gorodsko

y_okrug_domodedovo_r
ayon_6814385408/ 

В расчетах не 

использовался, т.к. 
стоимость за 1 кв.м. 

сильно выбивается 

5 
Московская обл, район 

Домодедовский 
20 000,00 

для организации 

крестьянского 

(фермерского) 
хозяйства 

часть 

50:28:0100426:

9 

49 2 600 000 130 

https://www.realtymag.r

u/zemelny-

uchastok/prodazha/2667
26870 

Использовался в 

расчётах 

6 

обл. Московская, р-н 

Раменский, сельское 
поселение Гжельское, 

земельный участок 

расположен в северной 
части кадастрового 

квартала 

8 443,00 

Для 

сельскохозяйственного 

производства 

50:23:0020393:
28 

46 600 000 71 

https://move.ru/objects/p

rodaetsya_sh_naznachen
iya_ploschadyu_84_kvm

_ploschadyu_84_sotok_

moskovskaya_oblast_ra
menskoe_ramenskiy_ray

on_selskoe_poselenie_gj

В расчетах не 

использовался, 
поскольку 

расположен на 

значительном 
удалении от Объекта 

Оценки 
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№ 

п.п. 
Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Назначение участка 

Кадастровый 

номер 

Удалённость 

от МКАД, км 

Стоимость, 

руб. 

Стоимость 

за 1 кв.м., 

руб. 

Источник 

информации 

Анализ 

применимости 

предложения в 

расчетах 

elskoe__s_rechicy_6814
833429/ 

7 

обл. Московская, р-н 
Раменский, сельское 

поселение Кузнецовское, с. 

Малышево, земельный 

участок расположен в юго-

восточной части 

кадастрового квартала 

24 500,00 

Для 

сельскохозяйственного 

производства 

50:23:0030388:

734 
46 3 800 000 155 

https://move.ru/objects/p

rodaetsya_sh_naznachen
iya_ploschadyu_24_kvm

_ploschadyu_400_sotok

_moskovskaya_oblast_ra

menskoe_moskovskaya_

oblast_ramenskiy_rayon

_selskoe_poselenie_ku_
6813230531/ 

В расчетах не 
использовался, 

поскольку 

расположен на 

значительном 

удалении от Объекта 

Оценки 

8 

Московская область, г. 

Домодедово, вблизи д. 
Соломыково 

109 676,00 

Для 

сельскохозяйственного 
производства 

50:28:0000000:

49877 
47 7 700 000 70 

https://sob.ru/prodazha-

kommercheskih-
zemelnyh-uchastkov-

moskovskaya-oblast-

kashirskoe-shosse/card-
437304848 

Использовался в 

расчётах 

9 

обл. Московская, р-н 

Домодедовский, г. 

Домодедово 

58 100,00 

Для 

сельскохозяйственного 

производства 

50:28:0090233:

4 
41 14 000 000 241 

https://move.ru/objects/p

rodaetsya_zemlya_prom

yshlennogo_naznacheniy

a_58_ga_v_domodedovo

_2280173620/ 

В расчетах не 
использовался, т.к. 

стоимость за 1 кв.м. 

сильно выбивается 
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Рис. 5. Карта расположения предложений к продаже земельных участков 
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3.6. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

1. Передаваемые права. 

Корректировка определяется по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Земельные 

участки сельскохозяйственного назначения», Нижний Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., 

стр. 51. 

 

2. Функциональное назначение. 

Корректировка определяется по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Земельные 

участки сельскохозяйственного назначения», Нижний Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., 

стр. 133. 

 

3. Условия финансирования. 

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из объектов сравнения либо 

провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий 

продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

4. Дата предложения. 

Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости в течение определенного 

времени. 
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5. Корректировка на торг. 

Корректировка определяется по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Земельные 

участки сельскохозяйственного назначения», Нижний Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., 

стр. 139 

 

6. Местоположение. 

Фактор местоположения оказывает значительное влияние при удаленности объектов оценки и 

аналогов друг от друга. При этом необходимо проводить анализ сопоставимости районов 

расположения объектов оценки и англов и выявлять корректировок на различия в факторах. 

7. Удаленность от областного центра. 

Корректировка определяется по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Земельные 

участки сельскохозяйственного назначения», Нижний Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., 

стр. 72. 
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9. Площадь.  

Корректировка определяется по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Земельные 

участки сельскохозяйственного назначения», Нижний Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., 

стр. 104. 

Таблица №10. Корректировка на площадь 
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Один из принципов оценки гласит, что из возможных вариантов использования объекта недвижимости 

выбирается тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные возможности земельного 

участка с улучшениями. Именно этот вариант применяется для оценки стоимости недвижимости. 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное использование 

свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, физически 

возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

 

  

Потенциал 

местоположения 

 

 

Финансовая 

обоснованность 

 

 

 

Рыночный спрос 

 

 
Наиболее 

эффективное 

использование 

  

Технологическая 

обоснованность 

 
 

 

Правовая 

обоснованность 

застройки 

  
Ресурсное 

качество участка 
  

 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости должно отвечать следующим 

критериям: 

● законодательная разрешенность - соответствие юридическим нормам, включая распоряжения о 

зонировании и нормы охраны окружающей среды, градостроительные ограничения, требования по 

охране памятников истории архитектуры, благоустройству прилегающей территории и т. п.; 

● физическая осуществимость – характеристики объекта (размер и форма земельного участка, 

строения, транспортная доступность и т. д.), должны позволять реализовать выбранный вариант 

использования; 

● финансовая обоснованность – допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта 

должен обеспечивать чистый доход собственнику;  

● максимальная эффективность – максимизация чистого дохода либо достижение максимальной 

стоимости объекта.  

Анализ наиболее эффективного использования рассматривается в два этапа:  

● Анализ наиболее эффективного использования участка земли как условно свободного; 

● Анализ наиболее эффективного использования для этого же участка, но с существующими 

улучшениями. 
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Анализ проводился в соответствии с действующим законодательством: 

● Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 г. №136-ФЗ. 

● «О введении в действие земельного кодекса РФ» от 25.10.2001 г. №137-ФЗ; 

● «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» от 21.12.2004 года 

№172-ФЗ; 

● Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 г. №190-ФЗ; 

Законодательная разрешенность 

Согласно Земельному кодексу РФ (ст. 7), земли должны использоваться в соответствии с 

установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их 

принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с 

зонированием территорий.  

Физическая осуществимость 

Рассматриваемые земельные участки, отнесены к землям населенных пунктов. Рельеф спокойный, без 

оврагов. Исходя из этого, существует физическая возможность размещения на земельных участках 

зданий или иных объектов, связанных с разрешенной деятельностью в соответствии с федеральными 

законами. 

Финансовая обоснованность и максимальная эффективность 

С точки зрения финансовой целесообразности и максимальной эффективности на рассматриваемых 

участках могут располагаться лишь объекты, связанные с деятельностью, разрешенной на данных 

территориях. 

 

На основании изложенного, Оценщиком установлено, что наиболее эффективным использованием 

объектов оценки является их текущее использование. Изменение вида разрешенного использования 

объектов оценки нецелесообразно. Наиболее эффективное использование объектов оценки является 

использовании для сельскохозяйственного производства. 
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РАЗДЕЛ 5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ 

5.1. Основные определения и понятия8 

Оценочная деятельность - деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на 

установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.  

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку. 

Объект оценки - объект гражданских прав, в отношении которого законодательством Российской 

Федерации установлена возможность его участия в гражданском обороте. 

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на 

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

необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при 

передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на дату оценки. Это оценка, 

основанная на рыночных данных, а не оценка, специфичная для организации. В отношении некоторых 

активов и обязательств могут быть доступны наблюдаемые рыночные сделки или рыночная 

информация. В отношении других активов и обязательств могут не быть доступными наблюдаемые 

рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих 

случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между участниками 

рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных 

условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, который удерживает 

указанный актив или является должником по указанному обязательству). 

Ликвидационная стоимость – стоимость, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данных 

объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки. меньший типичного срока 

экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 

отчуждения имущества; 

Ликвидность – характеристика того, насколько быстро можно продать по цене адекватной рыночной 

стоимости объект недвижимого имущества на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 

объектом оценки расходы. 

Сравнительный (рыночный) подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении 

которых имеется информация о ценах.  

                                                           
8 Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, ФСО№2) 
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5.2. Последовательность определения стоимости объектов оценки  

В соответствии с п. 23 гл. V Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки объекта включает в себя следующие 

последовательные этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке. 

5.3. Характеристика подходов к оценке 

Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки» (ФСО №1). 

Оценщик при проведении оценки вправе самостоятельно определять необходимость применения тех 

или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Методы определения стоимости земельного участка 

При наличии развитого (активного) рынка земельных участков применяются подходы и методы оценки 

земельных участков, закрепленные в документах Минимущества РФ, а именно: 

● «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков» (в ред. 

распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р); 

● «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных 

участков» (утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р). 

В соответствии с указанными методическими рекомендациями, при оценке рыночной стоимости права 

собственности (аренды) земельных участков используются указанные ниже подходы. 

Сравнительный (рыночный) подход, реализуется следующими методами: 

● метод сравнения продаж (применяется для оценки права собственности как застроенных, так и 

незастроенных земельных участков); 

● метод выделения (применяется для оценки застроенных земельных участков); 

● метод распределения (применяется для оценки застроенных земельных участков). 

Доходный подход, реализуемый следующими методами: 

● метод капитализации дохода (применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков; условие применения метода — возможность получения земельной ренты от 

оцениваемого земельного участка); 

● метод остатка (применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков; 

условие применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка 

улучшениями, приносящими доход); 

● метод предполагаемого использования (применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков; условие применения метода — возможность использования земельного 

участка способом, приносящим доход). 

В условиях неразвитого (пассивного) рынка земельных участков в практике российской оценки 

применяется так называемый нормативный метод9  определения стоимости земли. 

                                                           
9 «Экономика недвижимости. Конспект лекций», С. В. Гриненко, Таганрог, Изд-во ТРТУ, 2004. 
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5.3.1. Сравнительный (рыночный) подход 

В рамках рыночного подхода для оценки недвижимого имущества могут использоваться следующие 

методы10: 

● метод прямого сравнительного анализа продаж; 

● метод валового рентного мультипликатора; 

● метод общего коэффициента капитализации. 

Методы рыночного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых представлены на 

рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов и на пассивных рынках 

указанные методы, как правило, не применяются. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж 

Метод прямого сравнительного анализа продаж предполагает последовательное внесение в цены 

отобранных аналогичных объектов недвижимости корректировок, обусловленных различиями в 

экономических и физических параметрах, влияющих на цену11. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж для оценки недвижимого имущества используется в 

том случае, когда на рынке имеется достаточное количество публичной информации о ценах сделок 

(предложений) по аналогичным объектам. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж включает несколько этапов: 

● анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах; 

● определение единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки удельных 

показателей; 

● выделение необходимых элементов сравнения (ценообразующие факторы); 

● формирование репрезентативной (представительной) выборки объектов-аналогов; 

● анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов);  

● расчет стоимости значения единицы сравнения для объекта оценки; 

● определение значения стоимости (или иной расчетной величины) исходя из полученного значения 

стоимости единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, объема и т. п.) для 

объекта оценки. 

Единицы сравнения определяются из числа типичных для рынка объекта оценки удельных 

показателей (например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене и т. 

п.). 

Выбор единиц сравнения обосновывается. На различных сегментах рынка недвижимости 

используются различные единицы сравнения. 

Единицы сравнения земельных участков: цена за 1 га; цена за 1 сотку (100 кв. м); цена за 1 кв. м. 

Единицы сравнения застроенных участков: цена за 1 кв. м. общей площади; цена за 1 фронтальный 

метр; цена за 1 кв. м чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; цена за 1 кв. м. 

Выделяются необходимые элементы сравнения. 

Элементы сравнения ― характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают 

существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

Среди элементов сравнения, как правило, анализируются следующие элементы сравнения: 

● состав передаваемых прав на объект; 

● условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

● условия продажи (предложения); 

● различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг); 

● период между датами сделок (предложений) и оценки; 

● характеристики месторасположения объекта; 

                                                           
10 Оценка недвижимости/ Под ред. М. А. Федотовой. ― М: «Финансы и статистика», 2008. С. 171―181. 
11 Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие/Е. Н. Иванова. ― 3-е изд., стер. ― М.: КРОНУС, 2009. С. 212. 
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● физические характеристики объекта; 

● экономические характеристики использования объекта; 

● компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью. 

Применяя рыночный подход, оценщик корректирует значения единицы сравнения для объектов-

аналогов по каждому элементу в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога по данному элементу. 

Классификация и суть корректировок (поправок) 

Классификация вводимых поправок основана на учете разных способов расчета и внесения 

корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом. 

Корректировки (поправки) делятся: 

● на процентные (коэффициентные) поправки; 

● стоимостные (денежные) поправки. 

Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-

аналога или его единицы сравнения на коэффициент (поправку), отражающий степень различий в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше 

сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже ― 

понижающий коэффициент. К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на 

местоположение, износ, время продажи.  

Приведенная стоимость объекта-аналога с учетом процентной поправки рассчитывается по формуле: 

Сед. ср. = Сед.ср.до × (1 + П%), 

где: 

Сед. ср. ― стоимость объекта-аналога; 

Сед.ср.до ― стоимость объекта-аналога до учета поправки; 

П% ― величина процентной поправки. 

Стоимостные (денежные) поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену проданного 

объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше 

сопоставимого аналога, если хуже, применяется отрицательная поправка. К денежным поправкам, 

вносимым к единице сравнения, можно отнести поправки на качественные характеристики, а также 

поправки, рассчитанные статистическими методами.  

Приведенная стоимость аналога с учетом стоимостной (денежной) поправки рассчитывается по 

формуле: 

Сед. ср. = Сед.ср.до + Пст, 

где: 

Сед. ср. ― стоимость объекта-аналога; 

Сед. ср. до ― стоимость объекта-аналога до учета поправки; 

Пст. ― величина стоимостной (денежной) поправки. 

Расчет и внесение поправок 

Для расчета и внесения поправок, как правило, можно выделить следующие методы: 

● методы, основанные на анализе парных продаж; 

● экспертные методы расчета и внесения поправок; 

● статистические методы. 

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией 

друг друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и 

объясняется разница в цене этих объектов.  



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

93 

 

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет 

субъективное мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше 

сопоставимого аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда невозможно 

рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о процентных 

различиях.  

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-

регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между 

изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик.  

На заключительном этапе рыночного подхода оценщик согласовывает результаты корректирования 

значений единицы сравнения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик обосновывает схемы 

согласования. 

Метод валового рентного мультипликатора 

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) ― это отношение продажной цены или к потенциальному 

валовому доходу (ПВД), или к действительному валовому доходу (ДВД). 

Для применения метода ВРМ необходимо: 

● оценить рыночный валовой (действительный) доход, генерируемый объектом; 

● определить отношение валового (действительного) дохода к цене продажи по сопоставимым 

продажам аналогов; 

● умножить валовой (действительный) доход от оцениваемого объекта на усредненное 

(средневзвешенное) значение ВРМ по аналогам. 

Метод общего коэффициента капитализации 

Метод общего коэффициента капитализации включает в себя несколько этапов: 

● производится подбор сопоставимых (в том числе по степени риска и доходам) продаж в данном 

сегменте рынка недвижимости; 

● определяется общий усредненный коэффициент капитализации (ОКК) отношением чистого 

операционного дохода (ЧОД) сопоставимого аналога к его продажной цене; 

● определяется вероятная цена продажи объекта как произведение чистого операционного дохода и 

коэффициента капитализации. 

5.3.2. Доходный подход 

Доходный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Данный подход для недвижимого и движимого имущества реализуется следующими методами: 

● метод прямой капитализации дохода; 

● метод дисконтированных денежных потоков; 

● методы, использующие другие формализованные модели. 

Метод прямой капитализации доходов  

Метод прямой капитализации дохода предназначен для оценки действующих объектов, текущее 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Оценка стоимости 

недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем деления типичного 

годового дохода на ставку капитализации.  

 

С=ЧОД/К 

где: 

С ― стоимость, определенная методом прямой капитализации дохода; 

ЧОД ― чистый операционный доход; 

К ― коэффициент капитализации. 
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Метод капитализации доходов используется, если12: 

● потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную 

положительную величину; 

● потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Коэффициент (ставка) капитализации ― любой делитель (обычно выражаемый в процентах), 

который используется для конверсии дохода в капитальную стоимость13. 

Алгоритм расчета стоимости объекта методом прямой капитализации: 

● определение чистого операционного дохода; 

● определение потенциального валового дохода  

● определение действительного валового дохода  

● определение величины операционных расходов 

● определение коэффициента капитализации; 

● определение стоимости объекта в рамках доходного подхода. 

Метод дисконтирования денежных потоков  

Метод дисконтирования денежных потоков пересчитывает будущие прогнозируемые доходы от 

недвижимости в приведенную к дате оценки стоимость по рыночной ставке дисконтирования, 

соответствующей риску инвестиций в недвижимость. Расчет стоимости объекта недвижимости 

методом ДДП производится по формуле: 

, 

где: 

С ― стоимость, определенная методом дисконтирования денежных потоков; 

CF ― денежный поток периода n; 

n ― период; 

i ― ставка дисконтирования денежного потока периода n; 

TV ― текущая стоимость постпрогнозного периода. 

Исполнитель определяет ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые 

с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования. 

Определение стоимости недвижимости методом дисконтированных денежных потоков 

выполняется в следующей последовательности: 

● определение периода прогнозирования (под периодом прогнозирования понимается период в 

будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование значений факторов, 

влияющих на величину будущих доходов); 

● исследование способности объекта оценки приносить доход в течение периода прогнозирования, 

а также в период после его окончания; прогнозирование будущих доходов и расходов, 

соответствующих наиболее эффективному использованию объекта недвижимости; 

● определение ставки дисконтирования (капитализации), отражающей доходность вложений в 

сопоставимые с объектом оценки по уровню риска и периоду владения объекты инвестирования; 

● преобразование (приведение) будущих доходов в стоимость на дату оценки с помощью методов 

капитализации. 

Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет текущую 

стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей ставке 

дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые в будущем 

периоде экономической жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже в конце периода 

владения.  

                                                           
12 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, — М.: "Финансы и статистика", 2007. С. 121. 
13 МСО 2007. — М.: РРО, 2008. С. 190. 
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Методы, использующие другие формализованные модели 

Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или 

регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов производится по ставке 

капитализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, принимаемой в расчет 

модели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и стоимости недвижимости в 

будущем. 

В качестве денежного потока, капитализируемого в стоимость, как правило, используется чистый 

операционный доход, который генерирует или способен генерировать объект оценки с учетом рисков 

неполучения данного дохода. 

Для определения ставки дисконтирования (капитализации), как правило, применяются следующие 

методы: 

● метод мониторинга рыночных данных (экстракции); 

● метод сравнения альтернативных инвестиций; 

● метод кумулятивного построения. 

Метод определения ставки дисконтирования (капитализации) должен быть согласован с видом 

используемого денежного потока. 

5.4. Выбор подходов и методов оценки справедливой стоимости 

объектов оценки 

При оценке земельных участков применяются подходы и методы оценки, закрепленные в документах 

Минимущества РФ, а именно: 

 «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков» (в 

ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р); 

 «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных 

участков» (утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р). 

 В соответствии с указанными методическими рекомендациями, при оценке рыночной 

стоимости права собственности (аренды) земельных участков используются указанные ниже подходы 

(см. рис. 70). 

Сравнительный (рыночный) подход, который реализуется следующими методами: 

 метод сравнения продаж (применяется для оценки права собственности как застроенных, так 

и незастроенных земельных участков); 

 метод выделения (применяется для оценки застроенных земельных участков); 

 метод распределения (применяется для оценки застроенных земельных участков). 

Доходный подход, реализуемый следующими методами: 

 метод остатка (применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков; 

условие применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка 

улучшениями, приносящими доход); 

 метод предполагаемого использования (применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков; условие применения метода — возможность использования земельного участка 

способом, приносящим доход). 

Элементы затратного подхода в части расчета затрат на замещение (воспроизводство) улучшений 

земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 

В условиях неразвитого (пассивного) рынка земельных участков в практике российской оценки 

применяется так называемый нормативный метод14 определения стоимости земли. 

                                                           
14 «Экономика недвижимости. Конспект лекций», С. В. Гриненко, Таганрог, Изд-во ТРТУ, 2004. 
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Рис. 6. Методы оценки земельных участков (в скобках указаны названия методов по МСО)15

 

                                                           
15 Основываясь на положении, что затратный подход к оценке земельных участков не применим, методы оценки земли 

условно распределены по подходам 
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Метод сравнения продаж. 

Объекты оценки являются достаточно типичными для своего сегмента рынка, сам рынок продажи 

подобных объектов достаточно развит. Имеющаяся у Исполнителя информация позволяет применить 

данный метод для оценки всех земельных участков. 

Метод выделения. 

Метод применяется для определения стоимости земли в составе единого объекта недвижимости — 

земельного участка с находящимися на нем улучшениями. Поэтому расчет справедливой стоимости 

участка земли методом выделения применяется для оценки справедливой стоимости застроенных 

земельных участков. В данном случае метод выделения не применялся, поскольку оцениваемые 

земельные участки не застроены. 

Метод остатка. 

Условие применения метода — возможность (или наличие) застройки оцениваемого земельного 

участка улучшениями, приносящими доход или возможность коммерческого использования 

земельного участка, приносящего доход. В случае если доход рассчитан от коммерческого 

использования земельного участка, необходимо из этого дохода вычесть доход от активов, не 

относящихся к земельному участку или из капитализированного дохода вычесть рыночную стоимость 

активов, не относящихся к земельному участку. В данном случае метод остатка не применялся, 

поскольку оцениваемые земельные участки не застроены. 

Метод предполагаемого использования. 

Метод предполагаемого использования в данном случае не применим, так как земельные участки, в 

основном, предназначены для ведения сельскохозяйственного производства, и без проведения 

земельно-изыскательских работ и анализа кислотности почв не представляется возможным установить 

вариант наиболее эффективного использования земельных участков для применения метода 

предполагаемого использования. 

Вывод: По результатам проведенного анализа (с учетом информации, которой владел Оценщик, а 

также целей и задач проводимой оценки), было принято решение при установлении справедливой 

стоимости земельных участков применить метод сравнения продаж в рамках сравнительного 

(рыночного) подхода. 
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РАЗДЕЛ 6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 

ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО 

(РЫНОЧНОГО) ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

6.1. Общая информация 

Рыночный подход – это метод оценки стоимости собственности исходя из данных о недавних сделках 

или предложений на продажу. Оценщик анализирует реальные цены и сравнивает объекты с 

оцениваемым объектом. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, что 

рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем 

обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Поэтому 

цены, уплачиваемые или предлагаемые за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать 

рыночную стоимость оцениваемой собственности. 

При рыночном подходе оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые продаются на 

соответствующем рынке; затем вносятся поправки на различия между оцениваемым и сопоставимыми 

объектами. В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если 

бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. 

Скорректированная цена позволяет оценщику сделать логические выводы о том, какова возможная 

стоимость оцениваемого объекта на рынке.  

Подход состоит из следующих этапов: 

Определение справедливой стоимости земельного участка в составе объекта оценки 

1.  Подбор объектов-аналогов. 

2.  Проверка достоверности информации. 

3.  Внесение поправок к цене с учетом различий между земельным участком и объектами-

аналогами. 

4.  Расчет справедливой стоимости свободного земельного участка. 

6.2. Определение справедливой стоимости земельных участков  

В ходе анализа фактических данных о ценах сделок и (или) предложений в п. 3.4 Оценщиком были 

найдены 3 наиболее сопоставимых актуальных предложения к продаже земельных участков, 

расположенных в локальном окружении Объекта оценки. 

Рис. 7. Местоположение объектов оценки и объектов-аналогов на карте Московской области 
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Таблица №11. Описание объектов-аналогов 

Наименование показателя Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

ВРИ Для сельскохозяйственного производства 
для организации крестьянского 

(фермерского) хозяйства 
Для сельскохозяйственного производства 

Функциональное назначение Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности 

Адрес 
обл. Московская, р-н Подольский, с/о 

Сынковский, вблизи д. Пузиково 
Московская обл, район Домодедовский 

Московская область, г. Домодедово, вблизи 

д. Соломыково 

Кадастровый номер часть 50:27:0020806:282 часть 50:28:0100426:9 50:28:0000000:49877 

Ограничения и обременения Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь земельного участка (Sзу), кв.м 50 300,00 20 000,00 109 676,00 

Площадь земельного участка (Sзу), га 5,0300 2,0000 10,9676 

Удаленность от МКАД, км 36 49 47 

Наличие построек на участке Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Подъездные пути Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь имеющихся построек, кв.м 0,00 0,00 0,00 

Дата предложения 26.08.2020 13.09.2020 16.09.2020 

Источник информации 
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-podolsk-2507877647 

https://www.realtymag.ru/zemelny-

uchastok/prodazha/266726870 

https://sob.ru/prodazha-kommercheskih-

zemelnyh-uchastkov-moskovskaya-oblast-

kashirskoe-shosse/card-437304848 

Стоимость предложения , руб. 5 300 000 2 600 000 7 700 000 

Удельная стоимость земельного участка, 

руб./кв.м 
105 130 70 

  



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

100 

 

Таблица №12. Описание Объектов оценки 

Наименование показателя Объект оценки №1 Объект оценки №2 Объект оценки №3 
Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земель 
Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 
Земли населённых пунктов 

ВРИ Для сельскохозяйственного производства Для сельскохозяйственного производства Для сельскохозяйственного производства 
Функциональное назначение Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности 
Адрес Московская обл., район Домодедовский Московская обл., район Домодедовский Московская обл., район Домодедовский 

Кадастровый номер 50:28:0050313:31 50:28:0050209:6 50:28:0010618:20 
Ограничения и обременения Арест, ипотека, взыскание Арест, ипотека, взыскание Арест, ипотека, взыскание 

Площадь земельного участка (Sзу), кв.м 29 800,00 275 000,00 248 900,00 
Площадь земельного участка (Sзу), га 2,9800 27,5000 24,8900 

Удаленность от МКАД, км 23 21 21 

Наличие построек на участке Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 
Площадь имеющихся построек, кв.м условно свободный условно свободный условно свободный 

Дата предложения 25.09.2020 25.09.2020 25.09.2020 
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Оценщиком были внесены следующие корректировки в стоимость объектов-аналогов: 

Передаваемые права. 

Объекты оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (передается право 

собственности на земельный участок), корректировка не применялась. 

Вид разрешенного использования. 

Вид разрешённого использования объектов оценки и подобранных объектов-аналогов №1, №3, №4 

сопоставимы: все участки – земли под сельскохозяйственное производство (под кормовые угодья). В 

соответствии с данными Публичной кадастровой карты вид разрешенного использования объекта-

аналога №2 - для организации крестьянского (фермерского) хозяйства. «Для ведения крестьянско-

фермерского хозяйства» - это вид разрешённого использования земельных участков из категории 

земель сельскохозяйственного назначения. Земельные участки предназначены для организации 

фермерской деятельности по выращиванию, хранению, переработке, консервации и дальнейшей 

коммерческой реализации сельхозпродукции и животноводства. То есть земельные участки под КФХ 

– это земли, предназначенные под сельскохозяйственную деятельность, представляющие собой 

пашню, кормовые угодья, земли под многолетними насаждениями (см. п. 3.2. Определение сегмента 

рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект). 

На основание чего можно сделать вывод что Объекты оценки №1, №2, №3 и объекты-аналоги №1, №2, 

№3, №4 сопоставимы по данному параметру. Корректировки не вводились. 

Условия финансирования. 

В процессе анализа информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на продажу исходя 

из условия оплаты потенциальным покупателем за собственные средства. 

Дата предложения. 

В рамках настоящего Отчета, срок экспозиции для земельных участков принят на основании 

информации, представленной в СтатРиелт16 (Корректировки рыночной стоимости земельных участков, 

по состоянию на 01.01.2020 г. Опубликовано 17.01.2020 г.). Средний срок экспозиции для земельных 

сельскохозяйственного назначения составляет 13 месяцев. 

                                                           
16 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli 
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Предложения объектов-аналогов представлены в продаже по состоянию на 25.09.2020 г., либо на дату, 

отличающуюся от даты оценки не более чем на типичный срок экспозиции. Корректировка не 

требуется. 

Корректировка на торг. 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация 

об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены 

предложения на сравниваемые объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития 

рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для использования 

таких цен следует включать «скидку на торг». 
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В рамках настоящего Отчета, скидка на торг для земельных участков принята на основании 

информации, представленной в «Справочнике оценщика недвижимости-2018. Земельные участки 

сельскохозяйственного назначения», Нижний Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., стр. 139. 

Величина корректировки на торг для земельных участков составляет 14,4% или 0,856. 

Таблица №13. Корректировка на торг 
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Местоположение. 

Объекты оценки и объекты-аналоги сопоставимы по местоположению, располагаются в локальном 

окружении и имеют сопоставимые параметры местоположения. Корректировки на местоположение не 

требуются. 

Рис. 8. Местоположение объектов оценки и объектов-аналогов на карте Московской области. 

 

Удаленность от областного центра. 

В рамках настоящего Отчета, корректировка на удалённость от областного центра для земельных 

участков принята на основании информации, представленной в «Справочнике оценщика 

недвижимости-2018. Земельные участки сельскохозяйственного назначения», Нижний Новгород, 2018, 

под редакцией Лейфера Л.А., стр. 72. В данном случае учитывалась удалённость земельных участков 

от МКАДа. 

Рис. 9. Корректировка на расстояние от областного центра
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Рис. 10. Удалённость от областного центра для Объекта оценки №1 

 

 

Рис. 11. Удалённость от областного центра для Объекта оценки №2 

 

Рис. 12. Удалённость от областного центра для Объекта оценки №3  
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Рис. 13. Удалённость от областного центра для Объекта аналога №1 

 

Рис. 14. Удалённость от областного центра для Объекта аналога №2 

 

Рис. 15. Удалённость от областного центра для Объекта аналога №4 
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Таблица №14. Расчёт корректировок на удалённость от областного центра 

Наименование показателя Объект оценки №1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удалённость от МКАД, км 23,00 36,00 49,00 47,00 

Зависимость 0,734 0,701 0,680 0,683 

Корректировка - 1,047 1,079 1,075 

Наименование показателя Объект оценки №2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удалённость от МКАД, км 21,00 36,00 49,00 47,00 

Зависимость 0,741 0,701 0,680 0,683 

Корректировка - 1,057 1,090 1,085 

Наименование показателя Объект оценки №3 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удалённость от МКАД, км 21,00 36,00 49,00 47,00 

Зависимость 0,741 0,681 0,680 0,717 

Корректировка - 1,057 1,090 1,085 

Площадь.  

Объекты оценки и объекты-аналоги имеют разную площадь. В рамках настоящего Отчета, 

корректировка на площадь принята на основании информации, представленной в «Справочнике 

оценщика недвижимости-2018. Земельные участки сельскохозяйственного назначения», Нижний 

Новгород, 2018, под редакцией Лейфера Л.А., стр. 104. 

Таблица №15. Корректировка на площадь 

 

Таблица №16. Расчет корректировок на площадь 

Наименование 

показателя 
Объект оценки №1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь земельного 

участка (Sзу), га 
2,9800 5,0300 2,0000 10,9676 

Корректировка - 1,000 1,000 1,110 

Наименование 

показателя 
Объект оценки №2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь земельного 

участка (Sзу), га 
27,5000 5,0300 2,0000 10,9676 

Корректировка - 0,900 0,900 1,000 

Наименование 

показателя 
Объект оценки №3 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь земельного 

участка (Sзу), га 
24,8900 5,0300 2,0000 10,9676 

Корректировка - 0,900 0,900 1,000 

 

Ограничения и обременения.  

Объекты аналоги представлены без ограничений и обременений. Объекты оценки представлены с 

ограничениями и обременениями в виде ареста, ипотеки и взыскание (п. 2.1 Отчёта). 

Таким образом, ввиду того, что собственник утратил права владения, пользования и распоряжения 

своим имуществом, сделки купли-продажи с объектами-оценки запрещены и стоимость при 

реализации составит 0 руб. 

Ввиду того, что сделка стоимостью 0 руб. может быть признана ничтожной (ст. 166 ГК РФ), величина 

справедливой стоимости Объектов оценки определена Оценщиком в размере 1 руб. 

 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 

использования в качестве оценки справедливой стоимости объекта на основе рыночного подхода 

средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел 

целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 



 Отчет № 2020-01/590 от «25 » сентября 2020  г.  

 

108 

 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 

скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 

выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 

коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и 

невозможности использования в качестве оценки справедливой стоимости объекта оценки на основе 

рыночного подхода средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов 

(Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007, 432 с.). 
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Таблица №17. Расчёт справедливой стоимости Объекта оценки №1  

Наименование показателя Объект оценки №1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

ВРИ 
Для сельскохозяйственного 

производства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

для организации крестьянского 

(фермерского) хозяйства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Функциональное назначение Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Адрес 
Московская обл, район 

Домодедовский 

обл. Московская, р-н Подольский, 

с/о Сынковский, вблизи д. 

Пузиково 

Московская обл, район 

Домодедовский 

Московская область, г. 

Домодедово, вблизи д. 

Соломыково 

Кадастровый номер 50:28:0050313:31 часть 50:27:0020806:282 часть 50:28:0100426:9 50:28:0000000:49877 

Ограничения и обременения Арест, ипотека, взыскание Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь земельного участка (Sзу), 

кв.м 
29 800,00 50 300,00 20 000,00 109 676,00 

Площадь земельного участка (Sзу), 

га 
2,9800 5,0300 2,0000 10,9676 

Удаленность от МКАД, км 23 36 49 47 

Наличие построек на участке Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Подъездные пути Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь имеющихся построек, 

кв.м 
условно свободный 0,00 0,00 0,00 

Дата предложения 25.09.2020 26.08.2020 13.09.2020 16.09.2020 

Источник информации — 

https://www.domofond.ru/uchastokze

mli-na-prodazhu-podolsk-

2507877647 

https://www.realtymag.ru/zemelny-

uchastok/prodazha/266726870 

https://sob.ru/prodazha-

kommercheskih-zemelnyh-

uchastkov-moskovskaya-oblast-

kashirskoe-shosse/card-437304848 

Стоимость предложения , руб. — 5 300 000 2 600 000 7 700 000 

Удельная стоимость земельного 

участка, руб./кв.м 
— 105 130 70 

Внесение корректировок         
Постройки на участке — 0 0 0 

Скорректированная стоимость,  

руб. 
— 5 300 000 2 600 000 7 700 000 

Скорректированная стоимость,  

руб./кв.м 
— 105 130 70 

Передаваемые права — 1,000 1,000 1,000 

ВРИ — 1,000 1,000 1,000 

Условия финансирования — 1,000 1,000 1,000 

Дата предложения — 1,000 1,000 1,000 

Уторгование — 0,856 0,856 0,856 
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Наименование показателя Объект оценки №1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Местоположение — 1,000 1,000 1,000 

Удаленность от МКАД — 1,047 1,079 1,075 

Площадь — 1,000 1,000 1,110 

Степень заброшенности — 1,000 1,000 1,000 

Подъездные пути — 1,000 1,000 1,000 

Итоговая поправка — 0,896 0,924 1,021 

Скорректированная стоимость,  

руб./кв.м 
— 94 120 71 

Коэффициент вариации ряда 21,1%       

Среднеарифметическое значение, 

руб./кв.м 
95       

Справедливая стоимость, руб. 

(НДС не облагается) 
2 831 000       

Итоговая справедливая стоимость 

руб. (НДС не облагается) 
1       

 Источник: анализ рынка и расчеты ООО «Бюро оценки бизнеса» 
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Таблица №18. Расчёт справедливой стоимости Объекта оценки №2 

Наименование показателя Объект оценки №2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

ВРИ 
Для сельскохозяйственного 

производства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

для организации крестьянского 

(фермерского) хозяйства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Функциональное назначение Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Адрес 
Московская обл, район 

Домодедовский 

обл. Московская, р-н Подольский, 

с/о Сынковский, вблизи д. 

Пузиково 

Московская обл, район 

Домодедовский 

Московская область, г. 

Домодедово, вблизи д. 

Соломыково 

Кадастровый номер 50:28:0050209:6 часть 50:27:0020806:282 часть 50:28:0100426:9 50:28:0000000:49877 

Ограничения и обременения Арест, ипотека, взыскание Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь земельного участка (Sзу), 

кв.м 
275 000,00 50 300,00 20 000,00 109 676,00 

Площадь земельного участка (Sзу), 

га 
27,5000 5,0300 2,0000 10,9676 

Удаленность от МКАД, км 21 36 49 47 

Наличие построек на участке Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Подъездные пути Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь имеющихся построек, 

кв.м 
условно свободный 0,00 0,00 0,00 

Дата предложения 25.09.2020 26.08.2020 13.09.2020 16.09.2020 

Источник информации — 

https://www.domofond.ru/uchastokze

mli-na-prodazhu-podolsk-

2507877647 

https://www.realtymag.ru/zemelny-

uchastok/prodazha/266726870 

https://sob.ru/prodazha-

kommercheskih-zemelnyh-

uchastkov-moskovskaya-oblast-

kashirskoe-shosse/card-437304848 

Стоимость предложения , руб. — 5 300 000 2 600 000 7 700 000 

Удельная стоимость земельного 

участка, руб./кв.м 
— 105 130 70 

Внесение корректировок         
Постройки на участке — 0 0 0 

Скорректированная стоимость,  

руб. 
— 5 300 000 2 600 000 7 700 000 

Скорректированная стоимость,  

руб./кв.м 
— 105 130 70 

Передаваемые права — 1,000 1,000 1,000 

ВРИ — 1,000 1,000 1,000 

Условия финансирования — 1,000 1,000 1,000 

Дата предложения — 1,000 1,000 1,000 

Уторгование — 0,856 0,856 0,856 

Местоположение — 1,000 1,000 1,000 
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Наименование показателя Объект оценки №2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удаленность от МКАД — 1,057 1,090 1,085 

Площадь — 0,900 0,900 1,000 

Степень заброшенности — 1,000 1,000 1,000 

Подъездные пути — 1,000 1,000 1,000 

Итоговая поправка — 0,814 0,840 0,929 

Скорректированная стоимость,  

руб./кв.м 
— 85 109 65 

Коэффициент вариации ряда 18,1%       

Среднеарифметическое значение, 

руб./кв.м 
86       

Справедливая стоимость, руб. 

(НДС не облагается) 
23 650 000       

Итоговая справедливая стоимость 

руб. (НДС не облагается) 
1       

Источник: анализ рынка и расчеты ООО «Бюро оценки бизнеса» 
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Таблица №19. Расчёт справедливой стоимости Объекта оценки №3 

Наименование показателя Объект оценки №3 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

ВРИ 
Для сельскохозяйственного 

производства 
Для сельскохозяйственного производства 

для организации крестьянского 

(фермерского) хозяйства 

Для сельскохозяйственного 

производства 

Функциональное назначение Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья Под кормовые угодья 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Адрес 
Московская обл, район 

Домодедовский 

обл. Московская, р-н Подольский, с/о 

Сынковский, вблизи д. Пузиково 

Московская обл, район 

Домодедовский 

Московская область, г. 

Домодедово, вблизи д. 

Соломыково 

Кадастровый номер 50:28:0010618:20 часть 50:27:0020806:282 часть 50:28:0100426:9 50:28:0000000:49877 

Ограничения и обременения Арест, ипотека, взыскание Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь земельного участка 

(Sзу), кв.м 
248 900,00 50 300,00 20 000,00 109 676,00 

Площадь земельного участка 

(Sзу), га 
24,8900 5,0300 2,0000 10,9676 

Удаленность от МКАД, км 21 36 49 47 

Наличие построек на участке Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Подъездные пути Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь имеющихся построек, 

кв.м 
условно свободный 0,00 0,00 0,00 

Дата предложения 25.09.2020 26.08.2020 13.09.2020 16.09.2020 

Источник информации — 
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-podolsk-2507877647 

https://www.realtymag.ru/zemelny-

uchastok/prodazha/266726870 

https://sob.ru/prodazha-

kommercheskih-zemelnyh-

uchastkov-moskovskaya-

oblast-kashirskoe-

shosse/card-437304848 

Стоимость предложения , руб. — 5 300 000 2 600 000 7 700 000 

Удельная стоимость земельного 

участка, руб./кв.м 
— 105 130 70 

Внесение корректировок         
Постройки на участке — 0 0 0 

Скорректированная стоимость,  

руб. 
— 5 300 000 2 600 000 7 700 000 

Скорректированная стоимость,  

руб./кв.м 
— 105 130 70 

Передаваемые права — 1,000 1,000 1,000 

ВРИ — 1,000 1,000 1,000 

Условия финансирования — 1,000 1,000 1,000 

Дата предложения — 1,000 1,000 1,000 

Уторгование — 0,856 0,856 0,856 
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Наименование показателя Объект оценки №3 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Местоположение — 1,000 1,000 1,000 

Удаленность от МКАД — 1,057 1,090 1,085 

Площадь — 0,900 0,900 1,000 

Степень заброшенности — 1,000 1,000 1,000 

Подъездные пути — 1,000 1,000 1,000 

Итоговая поправка — 0,814 0,840 0,929 

Скорректированная стоимость,  

руб./кв.м 
— 85 109 65 

Коэффициент вариации ряда 18,1%       

Среднеарифметическое значение, 

руб./кв.м 
86       

Справедливая стоимость, руб. 

(НДС не облагается) 
21 405 400       

Итоговая справедливая стоимость 

руб. (НДС не облагается) 
1       

Источник: анализ рынка и расчеты ООО «Бюро оценки бизнеса» 
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РАЗДЕЛ 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О 

СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или 

меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от 

назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. 

Таблица №20. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке 

№ 

п/п 

Кадастровый 

номер земельного 

участка 

Площадь, 

кв. м 

Справедливая 

стоимость, 

рассчитанная в 

рамках 

рыночного 

подхода, руб.  

Справедливая 

стоимость, 

рассчитанная в 

рамках 

доходного 

подхода, руб.  

Справедливая 

стоимость, 

рассчитанная в 

рамках 

затратного 

подхода, руб.  

1 50:28:0050313:31 29 800 1 
Подход не 

применялся 

Подход не 

применялся 

2 50:28:0050209:6 275 000 1 
Подход не 

применялся 

Подход не 

применялся 

3 50:28:0010618:20 248 900 1 
Подход не 

применялся 

Подход не 

применялся 

Для определения справедливой стоимости Объектов оценки использовался только рыночный подход. 

Результатам рыночного подхода присвоен вес 100%. 

Таблица №21. Итоговая справедливая стоимость Объектов оценки на «25» сентября 

2020 г. 

№ п/п 
Кадастровый номер земельного 

участка 
Площадь, кв. м 

Итоговая справедливая 

стоимость, руб. (НДС не 

облагается) 

1 50:28:0050313:31 29 800 1 

2 50:28:0050209:6 275 000 1 

3 50:28:0010618:20 248 900 1 

 Итого  3 

 

Таким образом, справедливая стоимость Объектов оценки по состоянию на дату оценки составляет: 

3 (Три) рубля 
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РАЗДЕЛ 9. РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ 

ОЦЕНЩИКА 
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РАЗДЕЛ 10. ПРИЛОЖЕНИЕ 2 ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В РАСЧЕТЕ 
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