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Генеральному директору  
ООО УК «Джи Ай Си Эм»  

Д.В. Кареев 

Уважаемый Дмитрий Валерьевич! 

Специалисты ООО «Консалтинговая группа «ЭКСПЕРТ» в соответствии с заключенным договором № 51-
51К/10 от 12 июля 2010 г. и Задание на оценку № 547К08/22 от 16 августа 2022 г. провели оценку справедливой 
(рыночной) стоимости недвижимого имущества, по состоянию на 01 сентября 2022 г.: 

Земельный участок, общей площадью 764 000 кв.м., с кадастровым номером 50:27:0020118:101, адрес 
(местонахождение) объекта: г. Москва, с/о Краснопахорский, вблизи д. Красная Пахра. 

Целью и задачей оценки является определения справедливой стоимости объекта недвижимости в 
соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Оценка произведена на основании представленной Заказчиком документации, анализа рынка и 
консультаций специалистов. 

Для целей оценки Оценщик определял справедливую (рыночную) стоимость.  

Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ (с изменениями), положениями Федерального стандарта оценки «Общие 
понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297; Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО № 2)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 
Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденными приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО 
№ 7)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

Обращаем Ваше внимание, что это письмо не является Отчетом по оценке, а только предваряет Отчет, 
приведенный далее. 

На основании информации, представленной заказчиком и проанализированной в приведённом ниже отчёте, 
мы пришли к заключению о том, что  

Справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, по состоянию на дату оценки, составляет 
округленно1:  

1,00 (Один рубль 00 копеек) 

Дата проведения оценки – 01 сентября 2022 г. 

Дата составления отчета – 01 сентября 2022 г. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, пожалуйста, 
обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим Вас, за возможность оказать Вам услугу. 

 
 
 
 
 
С уважением,  
Генеральный директор 
ООО «Консалтинговая группа «ЭКСПЕРТ»                          М.Ю. Васенин  

                                                 
1 Сумма округленных до третьего значащего знака рыночных стоимостей отдельных оцениваемых объектов недвижимости. 

http://www.kodeks.ru/noframe/LegRFsearch?d&nd=901713615&prevDoc=901713615&spack=011flist%3Ddo%26intelsearch%3D%CE%E1+%EE%F6%E5%ED%EE%F7%ED%EE%E9+%E4%E5%FF%F2%E5%EB%FC%ED%EE%F1%F2%E8%26listid%3D010000000100%26listpos%3D0%26lsz%3D1647%26mode%3D2%26w%3D0;1;2;3;4;5;6;7;8;9;10;11;12;13;14;15%26&c=%CE%D6%C5%CD%CE%D7%CD%CE%C9+%C4%C5%DF%D2%C5%CB%DC%CD%CE%D1%D2%C8#I0
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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основные факты и выводы по Отчету об оценке представлены в таблице ниже  
 

Табл. 1-1. Основные выводы 

Наименование показателя Значение 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки, адрес расположения 
объекта оценки 

Земельный участок, общей площадью 764 000 кв.м., с кадастровым номером 
50:27:0020118:101, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, с/о Краснопахорский, 
вблизи д. Красная Пахра 

Собственник2 
Владельцы инвестиционных паев - Рентный закрытый паевой инвестиционный фонд 
"Содружество" 

Доверительный управляющий ООО Управляющая компания «Джи Ай Си Эм» Д.У. рентного ЗПИФ «Содружество» 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Определение справедливой стоимости объекта недвижимости в соответствии с 
Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 
стоимости» 

Вид определяемой стоимости 

Справедливая стоимость 
Справедливая стоимость – это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом 
специфики предприятия. 
Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по 
которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены 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. 

Обременения (ограничения) на объект 
оценки 

Согласно выписке из ЕГРН № 99/2022/487485445 от 15.08.2022 г. на объект оценки 
наложены следующие правовые ограничения: 
1. Арест, Запретить Управлению совершать регистрационные действия в отношении 

объекта недвижимого имущества, расположенного по адресу: Московская область, 
Подольский район, Краснопахорский с.о., вблизи дер.Красная Пахра, кад.№ 
50:27:0020118:101, Земельный участок для малоэтажного жилищного строительства и 
рекреационных целей, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 
764000 кв. м. (от 28.07.2015 г.) 
2. Доверительное управление 
3. Арест, наложить на имущество, находящееся в управлении ООО УК «Флеминг 

Фэмили энд Партнерс» с запретом владельцу имущества на распоряжение данным 
имуществом в виде заключения договоров купли-продажи, аренды, залога и иных 
сделок, предметом которого является отчуждение или обременение имущества: 
Московская область, Подольский район, Краснопахорский с.о., вблизи дер.Красная 
Пахра, кад.№ 50:27:002 01 18:0101, Земельный участок для малоэтажного жилищного 
строительства и рекреационных целей, категория земель: земли населенных пунктов, 
общая площадь 764000 кв. м (от 01.10.2012 г.) 
Оценка выполнена с учетом всех правовых обременений (см. п. 9.3). 

Дата оценки  01 сентября 2022 г. 

Дата составления отчета 01 сентября 2022 г. 

Дата осмотра объекта оценки 
Осмотр объекта оценки не проводился, оценка выполнена в предположении, что на 
земельном участке отсутствуют улучшения и инженерные коммуникации. 

Основание для проведения оценки 
Договор № 51-51К/10 от 12 июля 2010 г. и Задание на оценку № 547К08/22 от 16 августа 
2022 г., заключенный между ООО «Консалтинговая группа «ЭКСПЕРТ» и ООО 
Управляющая компания «Джи Ай Си Эм» Д.У. рентного ЗПИФ «Содружество» 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке для объекта оценки без учета 
правовых обременений 

Затратный подход Обосновано не применялся 

Сравнительный подход, руб. 1 456 081 334 

Доходный подход, руб. Обосновано не применялся 

Справедливая (рыночная) стоимость без 
учета правовых ограничений объекта 
оценки с учетом допустимых округлений, 
руб. 

1 456 081 000 Один миллиард четыреста пятьдесят шесть миллионов восемьдесят 
одна тысяча 

Справедливая (рыночная) стоимость с 
учетом правовых ограничений объекта 
оценки с учетом допустимых округлений, 
руб. 

1,00 (Один рубль 00 копеек) 

Источник: составлено ООО «Консалтинговая группа «ЭКСПЕРТ» 
 
 

  

                                                 
2 По данным справки от Заказчика (копия справки в Приложении к отчету) 
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2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Задание на оценку представлено в таблице ниже. 
Табл. 2-1. Задание на оценку 

Вид объекта оценки: 
Земельный участок, принадлежащие на праве собственности Владельцы инвестиционных 
паев - Рентный закрытый паевой инвестиционный фонд "Содружество" 

Состав (описание) объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для идентификации 
каждой из его частей (при наличии): 

Земельный участок, общей площадью 764 000 кв.м., с кадастровым номером 
50:27:0020118:101, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, с/о Краснопахорский, вблизи 
д. Красная Пахра 

Характеристики Объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на доступные 
для Исполнителя/Оценщика документы, 
содержащие такие характеристики: 

Подробное описание количественных и качественных характеристик объектов оценки в п. 5 
настоящего отчета об оценке 

Адрес: г. Москва, с/о Краснопахорский, вблизи д. Красная Пахра 
Имущественные права, учитываемые при оценке 
Объекта оценки: 

право собственности 

Ограничения/обременения прав, в том числе в 
отношении каждой из частей Объекта оценки: 

Согласно выписке из ЕГРН № 99/2022/487485445 от 15.08.2022 г. на объект оценки 
наложены следующие правовые ограничения: 
Арест, Запретить Управлению совершать регистрационные действия в отношении объекта 
недвижимого имущества, расположенного по адресу: Московская область, Подольский район, 
Краснопахорский с.о., вблизи дер.Красная Пахра, кад.№ 50:27:0020118:101, Земельный 
участок для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей, категория 
земель: земли населенных пунктов, общая площадь 764000 кв. м. (от 28.07.2015 г.) 
Доверительное управление 
Арест, наложить на имущество, находящееся в управлении ООО УК «Флеминг Фэмили энд 
Партнерс» с запретом владельцу имущества на распоряжение данным имуществом в виде 
заключения договоров купли-продажи, аренды, залога и иных сделок, предметом которого 
является отчуждение или обременение имущества: Московская область, Подольский район, 
Краснопахорский с.о., вблизи дер.Красная Пахра, кад.№ 50:27:002 01 18:0101, Земельный 
участок для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей, категория 
земель: земли населенных пунктов, общая площадь 764000 кв. м (от 01.10.2012 г.) 

 Оценка выполнена с учетом всех правовых обременений (см. п. 9.3). 

Вид определяемой стоимости: 

Справедливая стоимость 
Справедливая стоимость – это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом 
специфики предприятия. 
Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой 
данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 
когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены 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. 
Цель оценки: определение справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование результата 
оценки: 

Определение справедливой стоимости объекта недвижимости в соответствии с 
Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» 

Дата оценки: 01 сентября 2022 г. 
Срок проведения оценки: 01 сентября 2022 г. - 01 сентября 2022 г. 

Ограничения и допущения: 

Допущения и ограничения, на которых основывается оценка:  
1. Предполагается, что информация, полученная от заказчика или сторонних специалистов, 
является надежной и достоверной. Исполнитель и независимый оценщик не могут 
гарантировать абсолютную точность информации, предоставленную другими сторонами, 
поэтому для всех сведений указывается источник информации. 
2. Исполнитель и независимый оценщик не проводят правовой экспертизы 
правоустанавливающих документов на Объект оценки, а также иных специализированных 
экспертиз (строительно-технической, технологической, экологической и п. р.), если 
предметом договора на проведение оценки не предусмотрено иного. 
8.3. Если независимым оценщиком и Исполнителем не выявлены ограничения 
(обременения) прав на Объект оценки, либо иные права / требования третьих лиц на Объект 
оценки, оценка проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено 
специально. 
4. Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые 
факторы, влияющие на стоимость Объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках 
компетенции независимого оценщика и Исполнителя в результате анализа представленных к 
оценке документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения 
оценки, визуального осмотра Объекта оценки и его окружения. Исполнитель и независимый 
оценщик не обязаны проводить работы по выявлению таких факторов, и не несут 
ответственность в случае их выявления впоследствии. 
5. Исполнитель и независимый оценщик считают достоверными общедоступные источники 
отраслевой и статистической информации, однако не делают никакого заключения 
относительно точности или полноты такой информации и принимают данную информацию 
как есть. Исполнитель и независимый оценщик не принимают на себя ответственность за 
последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, 
которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 
6. Подразумевается, что для Объекта оценки имеются, могут быть безотлагательно получены 
или возобновлены все лицензии, ордера или разрешения федеральных, или местных 
законодательных, или исполнительных органов власти, или частных предприятий, или 
организаций, необходимые для подтверждения возможности таких видов использования 
данного объекта, на которых базируется отчет. 
7. Исполнитель и независимый оценщик не гарантируют достижения результатов, 
прогнозируемых заказчиком, так как различие между планируемыми и фактическими 
результатами может быть существенным. При этом достижение прогнозируемых результатов 
зависит не только от действий, планов и предположений заказчика, но и от влияния 
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макроэкономических факторов. 
8. Стоимость Объекта оценки признается действительной только на дату проведения оценки. 
Исполнитель и независимый оценщик не принимают на себя никакой ответственности за 
изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 
этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость 
Объекта оценки. 
 
9.Отчет об оценке содержит профессиональное мнение независимого оценщика относительно 
рыночной стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки будет 
продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 
10. Исполнитель и независимый оценщик не могут разглашать содержание отчета об оценке в 
целом или по частям без предварительного письменного согласования с Заказчиком за 
исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством РФ. 
11. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть 
признана рекомендуемой для целей совершения сделки, если с даты составления отчета об 
оценке объекта оценки до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 (Шести) месяцев. 
12. Все расчеты производятся независимым оценщиком с использованием соответствующего 
программного обеспечения. В расчетных таблицах, представленных в отчете, приводятся 
округленные значения показателей. Итоговые показатели определяются при использовании 
точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным 
результаты могут несколько не совпасть с указанными в отчете. 
13. Оценщик в праве не приводить в Отчете свое суждение об интервале рыночной стоимости. 
14. Результаты оценки приводятся в отчете без учета налога на добавленную стоимость и с 
учетом налога на добавленную стоимость. 

Применяемые подходы к оценке: 
Оценщик при проведении оценки должен использовать Сравнительный подход, Доходный 
подход, Затратный подход или обосновать отказ от применения какого-либо из подходов. 

Особенности проведения осмотра объекта оценки 
либо основания, объективно препятствующие 
проведению осмотра объекта, если таковые 
существуют 

Осмотр объекта оценки не проводился, оценка выполнена в предположении, что на 
земельном участке отсутствуют улучшения и инженерные коммуникации. 

Порядок и сроки предоставления заказчиком 
необходимых для проведения оценки материалов 
и информации 

информация предоставляется на электронным адрес исполнителя в течение 2-х рабочих дней 
с момента подписания сторонами Договора. 

Необходимость привлечения отраслевых 
экспертов (специалистов, обладающих 
необходимыми профессиональными 
компетенциями в вопросах, требующих анализа 
при проведении оценки): 

На момент подписания договора необходимость привлечения экспертов не выявлена 

Указание в Отчете прогноза изменения стоимости 
объекта оценки в будущем: 

Не указывается 

Указание в Отчете размера затрат, необходимых 
при обращении взыскания на объект оценки: 

Не указывается 

Указание в Отчете вывода о ликвидности объекта 
оценки: 

Указывается 

Суждение о возможных границах интервала 
стоимости: 

Не указывается 

Общие требования к отчёту об оценке: 

Требования к проведению оценки: 
Оценка проводится в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности» от 
29 июля 1998 года № 135-ФЗ и действующими в Российской Федерации стандартами оценки: 
- Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 
к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России № 
297 от 20.05.2015 г.; 
- Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденный приказом Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 г.; 
- Федеральный стандарт оценки № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 
утвержденный приказом Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015 г; 
- Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 г.; 
- Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 
стоимости» 
Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, в 
которой состоит независимый оценщик, проводящий оценку. 
Подготовка отчёта об оценке возможна независимыми оценщиками только при наличии у 
них действующих квалификационных аттестатов и только по направлениям, указанным в 
данных квалификационных аттестатах. 

Источник: Приложение 1 к Договору № 51-51К/10 от 12 июля 2010 г. и Задание на оценку № 547К08/22 от 16 августа 2022 г. 
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3 СВЕДЕНИЕ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о Заказчике представлены в Таблице ниже 
Табл. 3-1. Сведения о Заказчике 

Сведения о заказчике оценки 

Наименование 
ООО Управляющая компания «Джи Ай Си Эм» Д.У. рентного ЗПИФ 
«Содружество» 

Реквизиты 

Почтовый адрес:  
115035, г. Москва, ул. Пятницкая, д.14, стр. 1, этаж 3, пом. 1, комн. 9 
ИНН 7702526051 / КПП 775301001 
Р/с 40701810200001410923 в ЗАО «РАЙФФАЙЗЕНБАНК», г. Москва 
к/с 30101810200000000700 
ОГРН № 1047796382237 от 31.05.2004 г. 

Источник: составлено ООО «Консалтинговая группа «ЭКСПЕРТ» 

Сведения об Оценщике представлены в таблице ниже. 
Табл. 3-2. Сведения об Оценщике 

Параметр Значение 

Исполнитель 
Общество с ограниченной ответственностью "Консалтинговая группа "ЭКСПЕРТ" 
(сокращенное наименование ООО КГ "ЭКСПЕРТ"), ИНН 7726283168, ОГРН 
1027739255730 от 25.09.2002  

Место нахождения Исполнителя 123100, г. Москва, ул. Анны Северьяновой, д. 1/14 

Почтовый адрес Исполнителя 123100, г. Москва, ул. Анны Северьяновой, д. 1/14  

Банковские реквизиты Исполнителя 
Р/с 40702810155230002576 в Северо-Западном банке  ПАО Сбербанк России г. 
Санкт-Петербург К/с 30101810500000000653      БИК 044030653 

Контактная информация Тел./факс 8 (495) 120 -05 - 01,email: info@expertgroup.ru 

Сведения о страховом полисе Исполнителя 
СПАО «Ингосстрах», договор (полис) обязательного страхования 
ответственности Оценщиков № 433-111502/21 от «02» декабря 2021 г. сроком 
действия с «05» декабря 2021 г. по «04» декабря 2022 г. 

Оценщик 

Агафонов Андрей Геннадьевич 
Почтовый адрес: 123100, г. Москва, ул. Анны Северьяновой, д. 1/14 
Трудовой договор: № б/н от 05.12.2007 
E-mail: expertgroup2@bk.ru 
Номер контактного телефона: +7 (495) 120-05-01 

Документы, подтверждающие получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом Санкт-Петербургского института дополнительного профессионального 
образования службы занятости о профессиональной переподготовке по 
программе "Оценка стоимости недвижимости", ПП-I № 010371, выдан 
03.02.2007 г. 

Квалификационный аттестат №020814-1 от 04.06.2021 г. 

Стаж работы  Дата начала стажа деятельности в оценке: 03.12.2007 

Сведения о членстве Оценщика в 
саморегулируемой организации оценщиков 

САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ МЕЖРЕГИОНАЛЬНАЯ АССОЦИАЦИЯ ОЦЕНЩИКОВ 
(прежнее название «Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов 
оценщиков «СМАО») (http://www.smao.ru). Свидетельство о членстве от 20 
декабря 2007 г. Регистрационный №1243 
Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков № 2509 от 
06.06.2022 г. 
 

Сведения о страховом полисе Оценщика  

Гражданская (профессиональная) ответственность Оценщика застрахована в 
СПАО «Ингосстрах», договор (полис) обязательного страхования 
ответственности оценщиков № 433-191-097747/20 от 01 декабря 2020 г., лимит 
ответственности страховщика 5 000 000 (Пять миллионов) рублей, период 
страхования с 06 декабря 2020 г. по 05 декабря 2022 г. 

Привлекаемые к проведению оценки 
специалисты  

Для проведения работ по оценке не привлекались другие специалисты, помимо 
указанного выше Оценщика. 

Источник: составлено ООО «Консалтинговая группа «ЭКСПЕРТ» 
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4 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 Отчет об оценке достоверен только в указанных в нем целях; 

 Отдельные части Отчета об оценке (в том числе промежуточные результаты) не могут трактоваться 

раздельно, а только в полном объеме; 

 Отчет об оценке является конфиденциальным и составлен исключительно для достижения целей и 

выполнения задач, указанных в Задании на Оценку. Он не должен использоваться, копироваться или 

предоставляться в иных целях, полностью или частично, без предварительного письменного согласия 

Исполнителя, причём такое согласие будет дано после тщательного рассмотрения обстоятельств на момент 

рассмотрения; 

 В соответствии с настоящим Техническим заданием оценка Имущества производится без учета влияния 

данных обременений.  

 Оценщик не проводит экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки и не несет 

ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с объектом оценки. Соответственно, 

оценщик не может взять на себя никаких обязательств или ответственности в отношении любых убытков или 

ущерба, причиненных в результате любых дефектов таких документов, которые появились результатом их 

составления, подготовки, оформления или механизма введения их в действие; 

 Расчеты в рамках Отчета об оценке будут осуществляться Оценщиком с использованием программного 

продукта Microsoft® OfficeExcel 2010. В расчетных таблицах, представленных 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 не совпасть с указанными в 

Отчете. 

 Третья сторона соглашается соблюдать конфиденциальность в отношении всей переданной информации. 

 При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 

стоимость объекта оценки; 

 Все расчеты, заключения и выводы будут сделаны на основании достоверной информации из источников 

открытого доступа; 

 Заключение о стоимости, содержащиеся в отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое соотнесение 

части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете; 

 Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки; 

 Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки. Исполнитель не 

принимает на себя никакой ответственности за изменение социальных, экономических, физических факторов и 

изменения местного или федерального законодательства, которые могут произойти после этой даты, повлиять на 

рыночные факторы, и, таким образом, повлиять на рыночную стоимость объекта; 

 Результаты стоимости могут быть использованы в течение 6 месяцев от даты составления настоящего 

отчета; 

 События и обстоятельства, которые произойдут после даты нашего отчета, со временем приведут к тому, 

что отчет устареет, и, соответственно, Исполнитель не возьмёт на себя ни обязанность соблюдать интересы, ни 

ответственность  решения и действия, которые основаны на таком устаревшем отчете. Кроме того, Исполнитель не 

несет ответственность за обновление отчета с учетом событий и обстоятельств, которые появятся после этой даты; 

 Отчет содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости; 

В силу вероятностной природы рынка, недостаточности исходной информации, неопределенности 

ожиданий рынка и неоднозначности прогнозов экспертов и других факторов неопределенности, определение 

рыночной стоимости не может быть выполнено абсолютно точно. Приведенная в Отчете итоговая величина 

рыночной стоимости представляет собой приближенное (наиболее вероятное) значение рыночной стоимости. 

Повторная оценка, выполненная другим экспертом-оценщиком, может отличаться от полученного результата в 

силу указанных выше причин и профессионального уровня эксперта; 

 Рыночная стоимость объекта оценки будет рассчитана в рублях РФ; 

 После проведения процедуры согласования Оценщик не приводит свое суждение о возможных границах 

интервала стоимости. В отчете об оценке приводится только итоговый результата оценки; 

 Осмотр объекта оценки не проводился, оценка выполнена в предположении, что на земельном участке 

отсутствуют улучшения и инженерные коммуникации. 
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 Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства будут приведены в тексте 

Отчета. 

Все остальные допущения сделаны по тексту отчета. 

 
5 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, 

УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

5.1 Перечень использованных при оценке данных 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте оценки, полученной 
от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком. Предполагается, что информация, 
представленная Заказчиком или сторонними специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток 
информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным 
опытом Оценщика. 

Все заключения Оценщика о количественных и качественных характеристиках оцениваемых объектов 
основаны на информации, предоставленной Заказчиком (копии документов представлены в Приложении к 
Отчету).  

Перечень использованных при проведении оценки данных: 

 данные, предоставленные Заказчиком (см. в Прил. к Отчету): 

1. Св-во 77 АО № 228642 от05.06.2013 г. 

2. Выписка из ЕГРН № 99/2022/487485445 от 15.08.2022 г. 

3. Правовые документы по решениям суда об объекте оценки.  

Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, которые указаны по тексту Отчета 

 нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной литературы»); 

 справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной литературы»); 

 методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной литературы»); 

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

5.2 Описание оцениваемых прав 

В соответствие с заданием на оценку имущественные права, учитываемые при оценке Объекта оценки: 
право собственности. 

Согласно статье 209 Гражданского кодекса РФ собственнику принадлежат права владения, пользования и 
распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 
принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 
нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 
собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и 
распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться 
им иным образом. 

Право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их 
возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном 
реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней. 
Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, 
право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные 
права в случаях, предусмотренных Гражданским кодексом РФ и иными законами. 

Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней, обязан по 
ходатайству правообладателя удостоверить произведенную регистрацию путем выдачи документа о 
зарегистрированном праве или сделке либо совершением надписи на документе, представленном для 
регистрации. 

Недвижимое имущество признается принадлежащим добросовестному приобретателю на праве 
собственности с момента такой регистрации, за исключением предусмотренных статьей 302 Гражданского 
кодекса РФ случаев, когда собственник вправе истребовать такое имущество от добросовестного приобретателя.  

http://www.consultant.ru/popular/gkrf1/5_41.html#p2896
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5.3 Обременения (ограничения) на объект оценки 

Согласно выписке из ЕГРН № 99/2022/487485445 от 15.08.2022 г. на объект оценки наложены следующие 
правовые ограничения: 

1. Арест, Запретить Управлению совершать регистрационные действия в отношении объекта 
недвижимого имущества, расположенного по адресу: Московская область, Подольский район, 
Краснопахорский с.о., вблизи дер.Красная Пахра, кад.№ 50:27:0020118:101, Земельный участок для 
малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей, категория земель: земли населенных 
пунктов, общая площадь 764000 кв. м. (от 28.07.2015 г.) 

2. Доверительное управление 
3. Арест, наложить на имущество, находящееся в управлении ООО УК «Флеминг Фэмили энд Партнерс» с 

запретом владельцу имущества на распоряжение данным имуществом в виде заключения договоров 
купли-продажи, аренды, залога и иных сделок, предметом которого является отчуждение или 
обременение имущества: Московская область, Подольский район, Краснопахорский с.о., вблизи 
дер.Красная Пахра, кад.№ 50:27:002 01 18:0101, Земельный участок для малоэтажного жилищного 
строительства и рекреационных целей, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 
764000 кв. м (от 01.10.2012 г.) 

Оценка выполнена с учетом всех правовых обременений (см. п. 9.3).  
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5.4 Характеристики оцениваемых объектов 

Экономическое описание объектов оценки заключается в раскрытии информации о балансовой 
принадлежности объектов и порядке их учета в бухгалтерской документации компании-балансодержателя. В 
данном отчете балансовая стоимости отсутствует, однако, стоит отметить, наличие (или отсутствие) балансовой 
справки не влияет на результаты оценки. 

Описание земельного участка, приведено в таблице ниже: 
Табл. 5-1. Описание земельного участка 

Описание земельного участка 
Адрес г. Москва, с/о Краснопахорский, вблизи д. Красная пахра 
Кадастровый номер 50:27:0020118:101 
Общая площадь, кв.м. 764000 
Вид права общая долевая собственность 

Субъект права 
Владельцы инвестиционных паев - Рентный закрытый паевой 
инвестиционный фонд "Содружество"  

Правоустанавливающий документ 
Св-во 77 АО № 228642 от05.06.2013 г. 
Выписка из ЕГРН № 99/2022/487485445 от 15.08.2022 г. 

Особые положения 
Согласно Справке из Росреестра (копия в Приложении к отчету) 
данный земельный участок снят с учета и присвоен статус 
«архивный» 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Разрешенное использование Для жилищного строительства и рекреационных целей 
Фактическое использование Не используется 
Подъездные пути хорошие, асфальтовые 
Рельеф равнинный 
Улучшения Отсутствуют 
Кадастровая стоимость, руб. 2 442 492 720,00р. 
Кадастровая стоимость, руб. кв.м. 3 196,98р. 

Форма участка 

 

Источник: данные Заказчика (правоустанавливающие и правоудостоверяющие документы) и Росреестра, данные визуального осмотра 

Далее представлено расположение объекта оценки на публичной кадастровой карте 
(https://pkk5.rosreestr.ru): 

 

https://pkk5.rosreestr.ru/
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Данные с публичной кадастровой карты за 2013 год 

 
Данные с сайта Росреестра3: 

 

                                                 
3 Источник информации: https://rosreestr.ru 
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Письма Росреестра: 
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5.5 Износ и устаревая на объекты оценки 

Износ объекта недвижимости (состояние объектов недвижимости) – земельные участки не подвержены 
физическому износу. 

На основании анализа предоставленных документов и анализа рынка, никакие виды устаревания у 
объектов оценки Оценщиком не обнаружены. 

5.6Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно 
влияющие на их стоимость 

На дату оценки не обнаружены. 

5.7 Текущее использование оцениваемых объектов 

Объект оценки на дату оценки не застроен и не используется. 
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5.8 Местоположение  

Местоположение является одним из наиболее важных факторов, влияющих на стоимость недвижимости. 
Качество местоположения зависит от того, насколько физические параметры участка соответствуют принятому в 
данном районе типу землепользования, а также от его близости к экономически активной среде. Вместе эти две 
характеристики составляют ситус (situs), или экономическое местоположение недвижимости.  

Именно особенности местоположения являются наиболее существенными факторами, определяющими 
доходность объекта коммерческой недвижимости, а, следовательно, и его рыночную цену. 

Для данного типа недвижимости важным условием является местоположение, транспортная доступность, 
интенсивность людского и транспортного потока. 

Табл. 5-2. Описание локального местоположения 

Факторы местоположения Характеристика факторов 
Общая характеристика местоположения 

Местоположение г. Москва, с/о Краснопахорский, вблизи д. Красная Пахра 
Округ, район Новая Москва 

Транспортная доступность 
Характеристика транспортной 
доступности 

Отличная транспортная доступность: подъезд к объекту осуществляется с Калужского шоссе 

Состояние окружающей среды 
Запыленность и загазованность воздуха В пределах нормы 

Благоустройство территории (деревья и 
кустарники; ограждение территории; 
внутриплощадочные дороги) 

Подъездные дороги и площадки заасфальтированы, ограждение отсутствует 

Источник: данные Заказчика, данные визуального осмотра 

На рисунке ниже представлена карта месторасположения объекта оценки. 

Рис. 5-1. Местоположение Объекта оценки на карте Новой Москвы 
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Рис. 5-2. Местоположение Объекта оценки на карте с/п 
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Рис. 5-3. Расположение объекта оценки на панораме Яндекс-Карт 

 

Источник: Данные портала «Яндекс каты» (сайт: https://maps.yandex.ru) 
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Краткое описание Новой Москвы4 

«Новая Москва» (также «Большая Москва») — территории, присоединённые к Москве в ходе самого 
масштабного проекта расширения территории Москвы за всю историю административно-территориального 
деления города. Основные цели проекта — демонтировать традиционную моноцентрическую структуру 
Московской агломерации, а также упорядочить градостроительное зонирование, придав только что 
присоединённым территориям отчётливо выраженную административно-правительственную специализацию. 

Официальное расширение административных границ Москвы за счёт территории Московской области было 
осуществлено 1 июля 2012 года, в результате чего площадь города увеличилась примерно в 2,4 раза, за счёт этого 
Москва поднялась с 11-го на 6-е место в рейтинге крупнейших городов мира по площади и стала крупнейшим 
городом по площади на территории Европы. При этом по численности населения город сохранил 7-е место, так 
как на присоединённых территориях проживало менее 250 000 человек. 

На северо-востоке Новая Москва граничит со старой территорией города, на юго-западе — с Калужской 
областью, с остальных сторон — окружена Московской областью. Площадь Новой Москвы — 1480 км². 

Административное устройство 

Совокупность Троицкого и Новомосковского административных округов получила собственное название — 
ТиНАО. В состав ТиНАО Москвы целиком включены территории 21 муниципального образования в основном 
юго-западном массиве присоединённых к Москве территорий. Кроме того, в состав Москвы вошли три 
территории (отдельные площадки) в западном направлении (представляют собой два протуберанца и два 
эксклава) 

Территория инновационного центра «Сколково» (часть территории городского поселения Новоивановское 
Одинцовского района) площадью 618 га; 

Территория Рублёво-Архангельского (часть территорий сельского поселения Барвихинское Одинцовского 
района и городского поселения Красногорск), ранее планировалось в составе этого участка также передать 
Москве деревню Гольёво, но от этих планов отказались, и участок стал состоять из двух частей; 

Территория «Конезавод, ВТБ» к востоку от города Звенигорода (часть территории сельских поселений 
Ершовского и Успенского Одинцовского района). 

 

 

                                                 
4 Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Новая_Москва  

https://ru.wikipedia.org/wiki/Новая_Москва
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6 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое 
максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, 
юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому 
использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на 
земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование 
объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании 
цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для 
выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 
применении каждого подхода. 

6.1 Критерии НЭИ 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых 
вариантов использования следующим критериям: 

 законодательная разрешенность – рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 
распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических 
зонах и экологическим законодательством; 

физическая осуществимость – рассмотрение физически реальных в данной местности способов 
использования; 

финансовая осуществимость – рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом 
использование будет давать приемлемый доход владельцу участка; 

максимальная эффективность – рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований 
будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение того, какой из 
физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет 
приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

НЭИ для земельного участка: 

Юридическая правомочность: категория земель – Земли населенных пунктов, разрешенное использование 
по документу – Для жилищного строительства и рекреационных целей. То есть юридически участок можно 
использовать для жилищного строительства и рекреационных целей. 

Физическая возможность: площадь земельного участка позволяет возвести малоэтажные строения для 
жилищного строительства и рекреационных целей.  

Экономическая приемлемость: участок находится в поселении с соответствующим окружением с 
возможностью строительства жилищного строительства и рекреационных целей. Стоимость участка будет 
максимальна при использовании его для жилищного строительства и рекреационных целей . 

ВЫВОД. Оценка объекта оценки проводится исходя из его разрешенного использования: для жилищного 
строительства и рекреационных целей. 
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7 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, 
НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО 

СТОИМОСТЬ 

В связи с тем, что тенденции рынка купли-продажи коммерческой недвижимости напрямую зависят от 
экономической ситуации в стране и социально-экономической ситуации в регионе, Оценщик проанализировал 
основные макроэкономические показатели экономики РФ за период, предшествующий дате оценки. Также 
Оценщиком был проанализирован сегмент рынка коммерческой недвижимости. 

7.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в России на 
рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке 

О текущей ситуации в российской экономике. Июнь-июль 2022 года5 

1. По оценке Минэкономразвития России, в июне ВВП снизился на -4,9% г/г, в целом за 2 кв. 2022 г. - на -
4,0% г/г. 

2. В июне экономическая активность поддерживалась улучшением показателей добывающей 
промышленности и сохранением положительной динамики в сельском хозяйстве. Добыча полезных ископаемых в 
июне вышла в положительную область, в основном благодаря восстановлению объемов добычи нефти (+2,7% г/г 
после -2,4% г/г в мае). Одновременно улучшились показатели нефтепереработки (до -0,5% г/г в июне после -5,5% 
г/г в мае). В сельском хозяйстве в июне продолжился рост выпуска (+2,1% г/г, как и в мае). 

3. В отраслях обрабатывающей промышленности ситуация по-прежнему складывается неравномерно. С 
одной стороны, выпуск сохранялся выше прошлогодних уровней в ряде отраслей, ориентированных на 
внутренний спрос (так, в фармацевтике рост в июне составил 16,5% г/г, производстве строительных материалов - 
2,3% г/г). С другой стороны, ускорился спад в экспортно ориентированных отраслях (деревообработке, химической 
отрасли, металлургическом производстве), а также отраслях со значительной долей промежуточного импорта 
(автомобилестроение, легкая промышленность, производство мебели). 

5.  Потребительская активность в течение второго квартала стабилизировалась на низких уровнях. 
Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания в мае-июне, по 
оценке Минэкономразвития России, был примерно на 7% ниже уровней прошлого года, главным образом, за счет 
сокращения оборотов в розничной торговле. 

6. Уровень безработицы (по методологии МОТ) второй месяц подряд держится на исторических минимумах 
(3,9% от рабочей силы). Стабильная ситуация на рынке труда, наряду с реализованными во 2 кв. 2022 г. мерами 
социальной политики (индексация пенсий, прожиточного минимума и минимального размера оплаты труда на 
10% с 1 июня, начало выплат на детей от 8 до 17 лет из малообеспеченных семей), оказало поддержку динамике 
реальных располагаемых доходов населения, снижение которых оставалось умеренным (-0,8% г/г в апреле-июне). 

7. Рост задолженности по кредитам в июне ускорился до 0,5% m/mi после 0,05% м/м в мае (в годовом 
выражении - замедление до 10,9% г/г после 11,7% г/г соответственно). В сегменте кредитования физических лиц 
(потребительские и ипотечные кредиты) возобновился рост кредитного портфеля (+0,4% м/м в июне после -0,3% 
м/м в мае). Рост корпоративного кредитования ускорился до 0,5% м/м в июне после 0,2% м/м в мае благодаря 
улучшению динамики рыночного кредитования при продолжении реализации льготных кредитных программ. 

                                                 
5 https://www.economy.gov.ru/material/file/6fb8f832cfa048e9de45b717f42c72da/20220727.pdf  

https://www.economy.gov.ru/material/file/6fb8f832cfa048e9de45b717f42c72da/20220727.pdf
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Экология в Московского региона6 

К сожалению, сегодня далеко не все, подбирая место для покупки дачи, загородного дома или земельного 
участка, задумываются об экологической обстановке того или иного района Подмосковья. 

 

  

                                                 
6 https://centrgeologiya.ru/jekologicheskaja-karta-moskovskoj-oblasti.html  

https://centrgeologiya.ru/jekologicheskaja-karta-moskovskoj-oblasti.html
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Краткий обзор экологической обстановки в городах и районах Московской области 

 Среди городов и различных населенных пунктов Подмосковья самой загрязненной считается Электросталь – 
там зафиксировано превышение в атмосфере таких вредных веществ, как диоксид азота, хлор, а так же оксид 
углерода. Практически, аналогичная ситуация и в Подольске и Воскресенске. 
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Выводы по результатам анализа 

Таким образом, политические риски и экологические факторы, которые могут повлечь серьезные 
имущественные и финансовые потери для инвесторов, на дату оценки присутствуют. 
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7.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Объектом оценки является земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, с/о Краснопахорский, 
вблизи д. Красная Пахра. 

В соответствии с проведённым анализом наиболее эффективного использования, можно сделать вывод, что 
оцениваемый объект относится к сегменту рынка земельных участков Московского региона. 

Ниже приведен анализ рынка объекта оценки. 

7.3 Анализ рынка земли Московского региона  

Согласно ст. 7 «Состав земель в Российской Федерации» Земельного кодекса Российской Федерации, 
утвержденного Федеральным Законом от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ (с последними изменениями), земли в 
Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие 7 категорий (сегментов): 

- земли сельскохозяйственного назначения; 

- земли населенных пунктов; 

- земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения; 

- земли особо охраняемых территорий и объектов; 

- земли лесного фонда; 

- земли водного фонда; 

- земли запаса. 

По данным государственного кадастрового учета на 1 января 2017 года земельный фонд Московской области 
составил 4 432,9 тыс. га7. 

По функциональному назначению на территории Московской области преобладают земли лесного фонда – 
1 802,3 тыс. га (40,7%) и земли сельскохозяйственного назначения – 1 611,9 тыс. га (36,4%). Существенную долю 
территории области занимают земли населенных пунктов – 557,6 тыс. га (12,6%). Доля земель промышленности, 
энергетики, транспорта и иного специального назначения составляет 286,3 тыс. га– 6,5%. Земли особо охраняемых 
территорий и объектов занимают на территории области 65,3 тыс. га (1,5%). 

Распределение земель Московской области 

Состав земель Площадь, тыс. га Площадь, % 

Земли сельскохозяйственного назначения 1 611,9 36,4% 

Земли населенных пунктов 557,6 12,6% 

Земли промышленности, транспорта, связи и пр. 286,3 6,5% 

Земли особо охраняемых территорий 65,3 1,5% 

Земли лесного фонда 1 802,3 40,7% 

Земли водного фонда 25,5 0,6% 

Земли запаса 84,0 1,9% 

Итого земель 4 432,9 100% 

Земли используются 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, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются 
федеральными законами и требованиями специальных нормативных актов. 

Существующая классификация земельных участков по виду использования в соответствии с Приказом 
Министерства экономического развития Российской Федерации от 1 сентября 2014 года № 540 «Об утверждении 
классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (с последними изменениями) 
подразумевает разделение земельных участков на участки, предназначенные для: 

- сельскохозяйственного использования; 

- жилой застройки; 

- общественного использования объектов капитального строительства; 

- предпринимательства; 

- отдыха (рекреации); 

- производственной деятельности; 

                                                 
7 https://rosreestr.ru/site/activity/gosudarstvennyy-monitoring-zemel/sostoyanie-zemel-rossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-doklad-o-
sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii 
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- транспорта; 

- обеспечения обороны и безопасности; 

- деятельности по особой охране и изучению природы; 

- лесного хозяйства; 

- водных объектов; 

- общего пользования территории. 

Приведенная классификация в целом соответствует используемой при проведении государственной 
кадастровой оценки сегментации земельных участков в соответствии с Методическими указаниями о 
государственной кадастровой оценке, утвержденными Приказом Минэкономразвития России от 12 мая 2017 года 
№ 226. Приведенная в Приложении 1 Методических указаний сегментация включает следующие виды 
использования земельных участков: 

- сельскохозяйственное использование;  

- жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная); 

- общественное использование; 

- предпринимательство; 

- отдых (рекреация); 

- производственная деятельность; 

- транспорт; 

- обеспечение обороны и безопасности; 

- охраняемые природные территории и благоустройство; 

- использование лесов; 

- водные объекты; 

- специальное, ритуальное использование, запас; 

- садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка; 

- иное использование. 

Земельный Кодекс Российской Федерации также предусматривает виды прав на земельный участок:  

- собственность; 

- аренда (краткосрочная/долгосрочная); 

- право постоянного бессрочного пользования; 

- право пожизненного наследуемого владения; 

- сервитут. 

По формам собственности земельные участки могут относиться к следующим сегментам:  

- земли, находящиеся в федеральной собственности; 

- земли, находящиеся в собственности субъектов Российской Федерации; 

- земли, находящиеся в муниципальной собственности; 

- земли, находящиеся в частной собственности. 

При сегментировании рынка земельных участков с целью исследование его конъюнктуры признаками 
сегментов могут выступать как категории земель и их целевое назначение, так и местоположение земельных 
участков, транспортная доступность, количественные и качественные параметры земельных участков.  

В настоящее время при проведении анализа рынка объектов недвижимости традиционно используется 
множественная сегментация, т.е. сегментирование по нескольким признакам одновременно (многофакторная 
модель сегментирования).  

Исторически деление территории Московской области сложилось по радиально-кольцевому признаку и 
связано с особенностями заселения и развития региона. По территории Московской области в различных 
направлениях проходят 25 автомобильных шоссе (из них 15 трасс федерального значения). 
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Характер территориального деления определяет аналогичное радиально-кольцевое распределение спроса на 
объекты недвижимости по городам и районам области. Таким образом, территориальная сегментация Московской 
области может быть представлена в виде зонирования, позволяющего выделить не только географические сектора, 
распространяющиеся от МКАД до границ области, но и по радиальным направлениям, обеспечивающим 
транспортную доступность к населенным пунктам.  

Поскольку, многие города и населенные пункты Подмосковья одинаково доступны с двух и более соседних 
автомагистралей и учитывая, что главные автомагистрали совпадают со сторонами света, рассматривая географию 
рынка недвижимости в радиальном направлении, отдельные шоссе были объединены в одном направлении. 

Сегментация земель Московской области по направлениям от МКАД и расположенным 
автомагистралям8 

Сектор Автомобильные магистрали и шоссе 

север Дмитровское 

северо-восток Алтуфьевское, Осташковское, Ярославское 

восток Горьковское, Егорьевское, Носовихинское, Щелковское 

юго-восток Новорязанское, Рязанское 

юг Варшавское, Каширское, Симферопольское 

юго-запад Киевское, Калужское, Боровское 

запад 
Волоколамское, Ильинское, Минское, Можайское, Новорижское, 

Пятницкое, Рублево-Успенское 

северо-запад Ленинградское, Новосходненское, Рогачевское 

Для широкого круга объектов на рынке земельных участков Подмосковья можно выделить следующие 
сегменты в зависимости от различных групп характеристик: 

1. По престижности местоположения (направления от МКАД): 

- наиболее престижные направления – Рублево-успенское, Новорижское, Сколковское; 

- престижные – Калужское, Минское, Можайское, Дмитровское, Киевское, Пятницкое, Ленинградское; 

- второстепенные – Волоколамское, Ярославское, Осташковское, Алтуфьевское, Симферопольское; 

- наименее востребованные – Щелковское, Каширское, Рузское и пр. 

2. В зависимости от расстояния от МКАД: 

- до 10 км; 

- 10-20 км; 

- 20-40 км; 

- 40-60 км; 

- 60-80 км; 

- свыше 80 км. 

3. В зависимости от характера окружения: 

- в непосредственной близости от водного объекта; 

- в непосредственной близости от лесного массива; 

- в непосредственной близости от промышленного предприятия; 

- другие факторы, положительно или отрицательно влияющие на стоимость объекта недвижимости. 

4. В зависимости от размера земельного участка: 

- до 1 га; 

- от 1 – до 2,5 га; 

- 2,5 – 5 га; 

- свыше 5 га. 

5. В зависимости от наличия подведенных к земельному участку инженерных коммуникаций: 

                                                 
8 Подобная классификация земельных участков Московской области приведена, например, в работе Казимир Л. М. 
«Территориальная сегментация рынка загородной недвижимости Московской области» // Аналитический консалтинговый 
центр «Миэль-Недвижимость» (http://www.realtymarket.org/docs/lib_79.htm), а также в обзоре «Сегментирование земельного 
рынка Подмосковья» // Vesco Consulting (http://vesco-consulting.ru/analytics/segmentirovanie-zemelnogo-rynka-podmoskovya) 

http://www.realtymarket.org/docs/lib_79.htm
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- газоснабжение; 

- электроснабжение; 

- теплоснабжение;  

- водоснабжение; 

- канализация.  

Все вышеперечисленные характеристики являются ценообразующими для земельных участков. Категория 
земель в первую очередь отражается на оборотоспособности земельного участка.  

Сегментирование земельных участков, исходя из целевого назначения, обусловлено инвестиционной 
привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и 
девелоперами. 

Право пользования землей определяет операции на рынке недвижимости. Полноправный собственник 
земельного участка вправе распоряжаться им по своему усмотрению, не выходя за рамки законодательства. Если 
земельный участок находится на праве постоянного бессрочного пользования, то пользователь может 
распоряжаться объектом только с согласия органов власти. В случае аренды определяющим являются все 
оговоренные условия договорных арендных отношений. 

Однако основным фактором является локация земельного участка. Для земельных участков в Подмосковье 
существуют три главных критерия месторасположения, обуславливающие его престижность, – это направление, 
расстояние от МКАД и окружение земельного участка. На стоимость земельных участков, отнесенных к тому или 
иному сегменту, могут оказывать влияние и другие специфические ценообразующие факторы, которые будут 
рассмотрены в обзорах рынка соответствующих сегментов земельных участков. 

На рынке земельных участков в Москве сложилась парадоксальная ситуация. Земли под застройку — 
дефицитный товар, но при этом участки, выставляемые на торги, как правило, никто не берет. 

В собственность земля в Москве не продается, один из способов приобретения земельного участка под 
строительство в Москве — это аукционы, которые проводит департамент по конкурентной политике. На аукционах 
можно приобрести право аренды земельных участков (обычно на четыре—шесть лет). Результаты аукционов 
демонстрируют, что предлагаемые лоты покупателям не интересны: по данным официальной площадки по 
проведению торгов torgi.gov.ru, из восьми аукционов на участки площадью от 1 га, которые должны были пройти в 
январе—феврале нынешнего года, не состоялось ни одного. Причина — отсутствие участников. Это при том что 
участки от 1 га по столичным меркам считаются довольно крупными: на каждом гектаре можно возвести до 35 тыс. 
кв. м недвижимости, и такие объемы инвесторам уже интересны. 

Земля под застройку в Новой Москве  

В 2021 году девелоперские компании приобрели под жилую застройку свыше 400 га земли в Москве и еще 
около 1,4 тыс. га в Московской области. Всего в Московском регионе сделок с землей под жилую застройку было 
совершено на сумму порядка 180 млрд руб. Такая оценка содержится в исследовании, проведенном S.A.Ricci M&A. 
Как и в прошлом году, девелоперы продолжают проявлять наибольший интерес к участкам под жилую застройку, 
постоянно расширяя свои портфели. 

При сохранении сопоставимого числа сделок с землей в Москве общий их объем сократился примерно на 23% 
по отношению к 2020 году (было 532,3 га). Наибольший прирост портфеля по Старой Москве показали 
традиционные лидеры этого направления — MR Group и ПИК, их доля от общего числа приобретенных площадок 
в этом году составляет 70%. В области же самую активную экспансию ведет «Самолет» — группа приобрела три 
участка, общая площадь которых превышает 1,2 тыс. га. 
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https://msk.restate.ru/graph/mo/ceny-prodazhi-zemli/  

Крупнейшие сделки с земельными участками в 2021 году 

 

https://msk.restate.ru/graph/mo/ceny-prodazhi-zemli/
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Данные и оценка S.A.Ricci M&A 

Коллаборации девелоперов 

«Говоря о ключевых трендах уходящего года, в первую очередь хочется упомянуть стратегическое 
партнерство девелоперов с целью освоения новых географических направлений, а также перехода к застройке 
новых для компаний сегментов. Ярким примером такого сотрудничества стало партнерство группы «Самолет» и 
«Киевской площади» — последняя стала владельцем почти 10% акций застройщика. Стоимость сделки, исходя из 
рыночной капитализации «Самолета», который в конце 2020 года вышел на IPO, может составлять 25,6 млрд 
руб.», — уточнил партнер S.A. Ricci M&A Петр Виноградов. 

Партнерство ГК «Инград» и ГК «ПИК» 

Сотрудничество «Инград» и ПИК может стать одним из крупнейших на рынке недвижимости Москвы: 
обсуждается возможность участия ПИК в качестве fee-developer’a на большую часть проектов «Инград», это более 
1,5 млн кв. м недвижимости. Речь идет о проектах комфорт- и стандарт-класса. К примеру, в этом году «Инград» 
купил у X5Retail участок площадью 15 га в Саларьево, на котором можно построить 350 тыс. кв. м жилья. 

«Компания придерживается жестких критериев оценки, выбора и покупки участка. Земельный актив всегда 
проходит несколько этапов проверки. Земельный банк ПИК сформирован на длительную перспективу. Однако мы 
непрерывно работаем над оптимизацией и улучшением структуры нашего земельного портфеля», — 
прокомментировали в пресс-службе ГК «ПИК». 

«На сегодняшний день по перспективным участкам, приобретенным в 2021 году, продолжается активная 
разработка проектов. Далее потребуется согласование, где мы очень плотно и успешно взаимодействуем с 
властями и Стройкомплексом, а также получение всей необходимой разрешительной документации. С учетом всех 
этих факторов мы выйдем на этап строительства в 2023 году», — уточнили в пресс-службе ГК «Инград». 
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Государственные торги 

Вымывание площадок заставило девелоперов активнее участвовать в торгах, что привело к росту 
конкуренции, говорится в исследовании S.A.Ricci M&A. Так, на аукционе по застройке КРТ в Алтуфьево (втором 
аукционе города Москвы в рамках программы «Индустриальные кварталы») приняли участие 13 игроков. 
Победителем стала группа компаний AFI, заплатившая за право на застройку 30 га земли 3,22 млрд руб., что в 86 
раз превышает стартовую цену. В программу редевелопмента промзоны входит строительство 720 тыс. кв. м 
недвижимости, из которых 470 тыс. кв. м составят объекты производственного и общественно-делового значения. 
Под жилье будут отведены оставшиеся 250 тыс. кв. м, из которых 25 тыс. кв. м. застройщик отдаст под реновацию, 
говорится на официальном сайте московской мэрии. 

Также в этом году «Ростех» продал завод «Орион» на шоссе Энтузиастов. Торги стали успешными с третьей 
попытки, а закрыла сделку компания «РГ-Девелопмент». Цена на первых торгах в мае была 2,5 млрд руб., затем в 
сентябре цена снизилась до 1,86 млрд, однако итоговым предложением «РГ-Девелопмента» стали 1,6 млрд руб. 

Сделка, которая не состоялась 

«Примером торгов, которые привлекли внимание многих застройщиков, но так и не состоялись в 2021 году, 
стал аукцион по продаже компании «Интеко» и ее земельного банка. В земельном портфеле компании сейчас 
находится много интересных проектов премиального и бизнес-класса. Среди них участок на Макеева, 11/9, где 
планируют построить жилой комплекс премиум-класса общей площадью 110 тыс. кв. м, элитный жилой комплекс 
на Ильинке, а также территория промзоны Коровино, право на застройку которой компания выиграла на торгах — 
здесь на 35 га земли планируется построить свыше 600 тыс. кв. м недвижимости общественного и 
производственного назначения. Абсолютное большинство площадок девелопера уже получили все необходимые 
документы на строительство, что привлекает внимание не только московских, но и региональных игроков», — 
рассказал Петр Виноградов. 

Интерес к ИЖС 

В 2021 году объем приобретенных в Московской области земельных участков превысил 1,4 тыс. га. 
Подавляющее большинство из них (около 90%) отошли ГК «Самолет», которая на этих площадях планирует 
развивать новое для себя направление — индивидуальное жилое строительство. Девелопер анонсировал проект 
застройки почти 1 тыс. га в Дмитрове — это будет первый проект компании по строительству индивидуальных 
жилых домов. Строительство планируется завершить до 2036 года, и результатом его станет несколько поселков 
общей площадью 800 тыс. кв. м. Другой проект будет построен рядом с деревней Елизарово в Новой Москве. Его 
общая площадь составит 200 тыс. кв. м, половина из которых будет отведена под ИЖС, половина — под 
малоэтажный жилой комплекс. 

Развивать земли под ИЖС намерены и другие крупные московские девелоперы. «Так, ГК «Инград» 
планирует в 2022 году начать реализацию нового проекта вблизи деревни Хлябово (25 км от МКАД по 
Дмитровскому шоссе). Здесь уже завершен этап проектирования, и мы приступили к строительству сетей и первых 
домов. Всего в коттеджном поселке предусмотрено 250 участков по 6–13 соток каждый. Он будет строиться по 
технологии фахверк — жилые двухэтажные дома площадью от 100 до 250 кв. м», — рассказали в пресс-службе 
«Инграда». 

Технопарки и логистические комплексы 

В 2021 году многие девелоперы — как те, кто давно специализируются на коммерческих объектах, так и 
традиционно жилые застройщики — обратили внимание на технопарки. В числе этих компаний ПИК и Capital 
Group. 

Еще одним приоритетом среди застройщиков в сфере коммерческой недвижимости в этом году были склады 
и логистические комплексы. Объясняется это повышенным спросом на них со стороны маркетплейсов («Яндекс», 
Ozon). В частности, в этом году произошла крупнейшая к настоящему моменту сделка на рынке складов: Ozon 
договорился с девелоперской компанией PNK Group о строительстве трех логистических комплексов общей 
площадью около 400 тыс. кв. м. Два комплекса на 260 тыс. кв. м появятся на территории индустриального парка 
«PNK парк Пушкино 2» в Подмосковье. Еще один, на 135 тыс. кв. м, будет построен в г. Чапаевске в Самарской 
области. Помимо этого, Ozon также стал победителем торгов по продаже многофункционального складского 
комплекса «Саларьево» общей площадью 30 831 кв. м (включает 8,7 тыс. кв. м офисов), расположенного в 
одноименном районе в Новой Москве. 

Строительством складов займется также HD Development — для этого в нынешнем году компания приобрела 
участок площадью 78 га в Домодедово. Выходит на этот рынок и ПИК — он купил участок площадью 80 га в 
Московской области, деревня Токарево. Сейчас компания рассматривает различные варианты освоения этой 
территории, один из них — строительство крупного логистического комплекса. Это будет первый объект 
девелопера в складском сегменте. 

Источник: https://realty.rbc.ru/news/61c9826a9a79470dbb9c7b69  

Инвестиции в участки под стройку в России достигли рекордного уровня 

За первое полугодие 2021 года в российский рынок недвижимости было инвестировано более 176 млрд 
рублей 

За январь — июнь в участки под жилое строительство в России было вложено 117 млрд руб. Это максимальное 
значение за всю историю рынка и на 21% больше, чем за весь 2020 год, говорится в исследовании аналитиков 
CBRE. 

https://realty.rbc.ru/news/61c9826a9a79470dbb9c7b69
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Средний объем сделки с участками под жилое строительство за год вырос на 58% — с 1,8 млрд руб. в первом 
полугодии 2020 года до 2,8 млрд руб. в первом полугодии 2021-го. 

Общий объем инвестиций в недвижимость России по итогам первого полугодия этого года увеличился на 40% 
— до 176 млрд руб. (годом ранее — 125 млрд руб.). Относительно итогов первого полугодия 2019 года (94 млрд руб.) 
рост оказался почти двукратным. 

В CBRE подчеркивают, что сегмент жилой недвижимости — основной драйвер высокого уровня объема 
инвестиций. Объемы вложений в этот сектор становятся рекордными уже второй раз с начала года — предыдущий 
максимум был отмечен по итогам первого квартала. Сейчас на сегмент площадок под стройку приходится 67% всех 
инвестиций. 

Объем вложений в коммерческую недвижимость по итогам полугодия составил порядка 60 млрд руб., что на 
22% уступает значению за аналогичный период 2020 года (76 млрд руб.). Больше всего инвесторы интересовались 
офисным и складским секторами, на долю каждого из них пришлось по 10% общего объема инвестиций. Доля 
торгового сегмента составила 5%. 

Иностранные инвестиции сохранились на уровне 3% от всех вложений за полугодие — против 4% в 
аналогичном периоде прошлого года и 7% за весь 2020 год. 

Доля рынка Москвы по итогам января — июня 2021 года составила 56% от общего объема инвестиций. В 
первом полугодии 2020-го доля столицы была на уровне 88%. 

На втором месте — Санкт-Петербург, его доля в общем объеме вложений по итогам первых шести месяцев 
этого года составляет 41% (11% в 2020 году). 

Недавно свою статистику по инвестициям в коммерческую недвижимость Москвы представили аналитики 
Knight Frank. По их оценке, с начала года в сегмент было вложено 109,7 млрд руб. — на 17% больше результата 
первых шести месяцев 2020-го. 

https://realty.rbc.ru/news/60d9c3929a794712f5f511e3  

Сроки экспозиции для земельных участков 

 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2904-
sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-07-2022-goda 
сроки экспозиции для земельных участков составят: 

  

 

 

 

 

 

https://realty.rbc.ru/news/60d9c3929a794712f5f511e3
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2904-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-07-2022-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2904-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-07-2022-goda
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7.4 Анализ фактических данных о  ценах сделок и (или) предложений 

По данным анализа рынка в открытом доступе были обнаружены следующие объекты аналоги: 

 

 



Отчет  547 К08 /22  ООО  «Консалтин говая  группа « ЭКСПЕР Т»  
 

51 

 

 

 



Отчет  547 К08 /22  ООО  «Консалтин говая  группа « ЭКСПЕР Т»  
 

52 

 

 

 



Отчет  547 К08 /22  ООО  «Консалтин говая  группа « ЭКСПЕР Т»  
 

53 

 

 

 



Отчет  547 К08 /22  ООО  «Консалтин говая  группа « ЭКСПЕР Т»  
 

54 

 

  

 

 
Таким образом, стоимость продажи земельных участков под малоэтажное строительство в районе 
расположения объекта оценки находится в диапазоне от 1500 руб. кв.м. до 2 639 руб. за кв.м. 
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7.5 Ценообразующие факторы для оцениваемых объектов 

Ценообразующие факторы — это факторы, оказывающие влияние на стоимость за объекты промышленной 
недвижимости. 

Исходя из обнаруженных предложений по продаже земельных участков, производится анализ основных 
ценообразующих факторов. 

Дата предложения. Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток 
времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия 
в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные 
ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более чем на один месяц. Рост 
стоимости 1 кв.м. зависит от таких факторов как инфляция в регионе, спрос на данный тип недвижимости, 
количество предложений на рынке и т. п. Корректировка не требуется, т.к. все объекты аналоги подобраны с 
сентября по декабрь 2018 года. 

Вид разрешенного использования земельного участка. Практически любые вопросы использования 
земельного участка, будь то его застройка, реконструкция существующих на нем объектов недвижимости, 
приобретение участка в собственность и другие, прямо или косвенно переплетаются с вопросами установления и 
изменения вида разрешенного использования земельного участка. Вид разрешенного использования земельного 
участка – это установленная в публичном порядке совокупность разрешенных параметров использования 
земельного участка.  

Все подобранные объекты аналоги имеют одинаковое назначение (под малоэтажное строительство), 
корректировка не требуется. 

Местоположение. Данный ценообразующий фактор является одним из главных при учете различий в 
стоимости объектов, расположенных в различном направлении от МКАДа. Все объекты аналоги расположены в 
одном районе – Одинцовском, однако на разном удалении от г. Москвы. Корректировка анализируется согласно 
"Справочнику оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 1." под редакцией Лейфера Л.А. 2022 г.: 
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Площадь земельного участка. Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади объекты 
продаются по более низкой в пересчете на единицу площади цене. В то же время учитывается оптимальная 
площадь для конкретного объекта.  

Корректировка анализируется согласно "Справочнику оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. 
Часть 1." под редакцией Лейфера Л.А. 2022 г.: 

 

Передаваемые права. Юрисдикция объекта недвижимости играет ключевую роль в установлении его 
стоимости, а, следовательно, и цены продажи. Можно утверждать, что при прочих равных условиях цена продажи 
объекта недвижимости будет предельно высокой при абсолютной собственности: полном праве собственности на 
здание и на земельный участок. Введение тех или иных ограничений на право собственности (отсутствие права на 
распоряжение земельным участком, наличие сервитута и т. д.) объективно снижает стоимость объекта 
недвижимости, а, следовательно, и цену продажи. Корректировка анализируется согласно "Справочнику 
оценщика недвижимости. Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков. Таблицы. 
Графики. Гистограммы" под редакцией Лейфера Л.А. 2020 г.: 
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Инженерные коммуникации.  

Подведены ли к участку коммуникации, обеспечивающие водоснабжение, электричество, канализация, есть 
ли возможность газификации, наличие объектов инфраструктуры, перспектива организации охраны - все это 
увеличивает стоимость земли. Анализ проводится по данным  https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-
2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2901-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-
2022-goda  

 

Более подробное описание указанных и прочих факторов будет представлено ниже в расчетной части 
настоящего Отчета. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2901-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-2022-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2901-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-2022-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2901-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-2022-goda
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8 ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

8.1. Анализ применимости подходов 

В соответствии с п. 11 раздела III ФСО №1 основными подходами, используемыми при проведении оценки, 
являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки 
подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 
оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 
информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 
оценщиком. 

В соответствии с п.24 ФСО №1 оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех 
или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.  

8.2. Описание подходов при оценке недвижимости 
8.2.1. Затратный подход 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 
устареваний.  

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 
позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках 
затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной 
копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта 
точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 
федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов 
объектов оценки и (или) для специальных целей.  

Для незастроенного земельного участка согласно методическим рекомендациям Минимущества России 
затратный подход не применяется, однако методы затратного подхода применяются при расчете 
восстановительной стоимости улучшений. 

8.2.2. Доходный подход 

Согласно пп. 15-17 ФСО № 1 «Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда 
существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 
способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных 
потоков и капитализации дохода.».  

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода:  

•метод прямой капитализации; 

 •метод дисконтированных денежных потоков.  

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости предприятия через величину 
дохода от владения объектом в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую 
стоимость является коэффициент капитализации.  

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов способных генерировать 
доход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие 
преимущества от операций с объектом оценки представляют собой периодические поступления в виде будущего 
дохода на протяжении всего периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении 
периода владения.  

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная стоимость 
определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие выгоды.  

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за несколько лет 
эксплуатации объекта.  

8.2.3. Сравнительный подход 

Согласно пп. 12-14 ФСО № 1 «Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на 
получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных 
сделок, так и цены предложений.  

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических 
данных и информации о рынке объекта оценки.»  

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  
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1.методом сравнения продаж;  

2.методом валового рентного мультипликатора.  

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже аналогичных 
объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж 
является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за 
данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности.  

Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность 
и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. 
Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и 
достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по 
объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом и внесение соответствующих корректировок 
для приведения объектов-аналогов к оцениваемому объекту.  

Метод валовой ренты основывается на объективной предпосылке наличия прямой взаимосвязи между ценой 
продажи недвижимости и соответствующим рентным (арендным) доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь 
измеряется валовым рентным мультипликатором (ВРМ), также известным как мультипликатор валового дохода.  

Для определения рыночной стоимости величина арендного дохода от объекта за определенный период 
умножается на ВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам  

При анализе информации об объектах, рассматриваемых в качестве аналогов объекту оценки, Оценщик 
выявил возможность применения сравнительного подхода, поскольку на момент выполнения работ по оценке 
информация для применения сравнительного подхода была доступна. Целью оценки является определение 
рыночной стоимости объекта оценки. Так как определению подлежит рыночная стоимость, использование 
сравнительного подхода является необходимым, так как сравнительный подход основывается на рыночной 
информации.  

На основании вышесказанного и в соответствии со п. 13 ФСО-1 для оценки рыночной стоимости объекта 
оценки будет использован сравнительный подход. 

8.3. Выбор методов оценки 

При проведении оценки рыночной стоимости методом сравнения продаж рекомендуется использовать 
положения пункта 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных 
участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 07.03.2002г. №568-р.  

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, 
сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из 
подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для 
использования того или иного метода рыночной информации. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения продаж, 
метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 
предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На 
доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 
использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 

Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке рыночной стоимости 
земельных участков, занятых зданиями, строениями, сооружениями или предназначенных для их размещения. 

В случае использования иных методов в отчете об оценке целесообразно раскрыть их содержание и 
обосновать использование. 

 1. Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) 
сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, 
строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков).  

Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися 
аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 
использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами 
(далее - элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 
оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 
характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 
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 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет 
на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными 
участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение; 

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

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

 транспортная доступность; 

 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты 
социальной инфраструктуры и т.п.). 

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

 условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, 
условия предоставления заемных средств); 

 условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, 
расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

 обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на 
открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях 
банкротства и т.п.); 

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

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе 
элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, 
что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с 
земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы 
измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен 
могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

 прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу 
сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу 
сравнения; 

 прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному 
элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу 
сравнения; 

 корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением 
цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента 
сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

 определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог 
отличается от объекта оценки; 

 экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), как 
правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов 
целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок. 

 2. Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 
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 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 
объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о 
ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 
включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 
характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного 
участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или 
стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием 
укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры объекта в 
целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, используемые при 
определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном на конкретную дату 
уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на дату оценки с использованием 
системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стоимостных показателей может 
осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно-индексного методов. Ресурсный (ресурсно-
индексный) метод состоит в калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов 
затрат), необходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать прибыль 
инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание улучшений. 
Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на создание 
аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее 
вероятном аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается величина 
накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении как сумма 
физического, функционального и части экономического износа, относящегося к улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением их физических 
свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная несоответствием объемно - 
планировочного решения, строительных материалов и инженерного оборудования улучшений, качества 
произведенных строительных работ или других характеристик улучшений современным рыночным требованиям, 
предъявляемым к данному типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, обусловленная 
отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. Экономический износ, 
как правило, является неустранимым. При этом износ является устранимым, если затраты на его устранение 
меньше, чем увеличение стоимости объекта недвижимости в результате его устранения. 

 3. Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
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Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 
объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о 
ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого 
объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 
включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 
характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное 
значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

 4. Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 
метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

 определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех 
будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные 
периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты 
проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду 
земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

 деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи; 

 увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с 
инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при наименее рискованном 
инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам банков высшей категории надежности или 
ставка доходности к погашению по государственным ценным бумагам). 

 5. Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 
метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному 
использованию оцениваемого земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 
времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени 
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как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент 
капитализации доходов от улучшений; 

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 
недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения 
за соответствующий период времени; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному 
использованию оцениваемого земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 
времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного 
дохода за определенный период времени; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 
объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных расходов. 
При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операционные расходы, которые, как 
правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от простоя 
помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого 
объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного 
участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных 
ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в 
аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также используются 
рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие доходы, получаемые за счет 
неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых 
объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные - не зависящие от уровня 
заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - зависящие от уровня заполняемости единого 
объекта недвижимости и расходы на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше, чем срок 
использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В состав операционных 
расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых 
обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования производится путем 
деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их использования. В процессе 
выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность процентного наращивания денежных 
средств для замены элементов с коротким сроком использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто управляет 
объектом недвижимости - собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать наиболее 
вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улучшений 
(например, при уменьшении стоимости улучшений - учитывать возврат капитала, инвестированного в 
улучшения). 

 6. Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного 
участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание 
улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся 
формами, видом и характером использования); 

 определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 
земельного участка; 
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 определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения 
доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

 определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования 
капитала в оцениваемый земельный участок; 

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 
использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате 
проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки 
дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков 
инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или 
единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее 
вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от продажи 
единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Ниже в таблице приведен анализ применимости методов оценки: 

Выбор методов оценки 

Наименование 
метода 

Указание на 
применение 
или отказ от 
применения 

Обоснование применения или отказа от применения 

Метод сравнения 
продаж 

Применяется 

Данный метод применяется при наличии "рыночных индикаторов", свидетельствующих о 
существовании "активного рынка" земельных участков в соответствующем регионе. 
Активный рынок – это рынок, где соблюдаются все нижеперечисленные условия: 

 объекты сделок на рынке являются однородными; 

 обычно в любое время могут быть найдены желающие совершить сделку продавцы и покупатели; 

 информация о ценах является общедоступной. 

Исполнитель провел анализ рынка купли-продажи земельных участков в Московской области на дату 
оценки. Проведенный анализ показал, что на рынке представлены к продаже земельные участки 
различного назначения. 

Метод выделения Не применяется 
Метод выделения применяется при наличии информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости. В связи с тем, что на рынке отсутствуют достаточные данные о продажах аналогичных 
объектов, данный метод не применим. 

Метод 
распределения 

Не применяется 
Метод распределения применяется при наличии информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости. В связи с тем, что на рынке отсутствуют достаточные данные о продажах аналогичных 
объектов, данный метод не применим. 

Метод 
капитализации 

дохода 
Не применяется 

Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от эксплуатации 
оцениваемого земельного участка. 
На дату оценки на открытом рынке Московской области не имеется данных о предложениях по аренде 

земельных участков, аналогичных оцениваемому, что не позволяет применить данный метод. 

Метод остатка Не применяется 

Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход. В данном случае метод не применим, т.к. на земельном участке расположен 
выставочный комплекс парка «Патриот» и рассчитать доходы от эксплуатации не представляется 
возможным. 

Метод 
предполагаемого 

использования 
Не применяется 

Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, приносящим 
доход. Так как оцениваемый земельный участок застроен, то  в данном отчете не применяется метод 
предполагаемого использования. 

Вывод 

Таким образом, в рамках настоящей оценки целесообразно применить метод прямого сравнения 

продаж, как метод, наиболее полно учитывающие цель оценки и имеющуюся информацию об объекте 

оценки. 
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8.3.1. Согласование результатов 

В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-либо из 
подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с 
целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании 
существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или 
методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. 
Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода 
(метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении 
другого подхода (методов) (при наличии). 

После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке итоговой 
величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных границах интервала, в 
котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.  

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение вопроса об 
относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных подходов, должно 
определяться обоснованным суждением Оценщиков, которое оформляется путем взвешивания стоимостей, 
определенных с использованием двух и более подходов. Решение же вопроса, каким стоимостным оценкам 
придать больший вес и как каждый подход взвешивать по отношению к другим, является ключевым на 
заключительном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

 метод математического взвешивания;  
 метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными 
способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого подхода, а также на анализе 
количества и качества данных в обосновании каждого метода. 
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9 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ (РЫНОЧНОЙ) СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В 
РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

9.1 Методология сравнительного подхода 

Согласно ФСО №7 «При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 
следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для 
оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 
оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 
объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно 
быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 
объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 
доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 
оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная 
плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут 
использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и 
другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных 
корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 
выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей 
информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в 
соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 
объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 
определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается 
на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 
определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки 
или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения:  

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 
иные условия); 

условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия); 

условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 
иные условия); 

вид использования и (или) зонирование; 

местоположение объекта; 

физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 
капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 
характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные 
характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;  

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других расчетных 
показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и дисконтирования. 
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9.2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка сравнительным 
подходом 

Подбор и описание объектов-аналогов 

Объекты-аналоги для дальнейшего расчета выбраны по принципу сопоставимости, который основан на 
установлении сходства показателей между объектом оценки и объектами-аналогами. 

Выбор единицы сравнения 

При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество элементов сравнения. 
Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный показатель – стоимость 
в рублях 1 кв. м общей площади земельного участка. Можно выделить три основных критерия выбора единицы 
сравнения: 

- Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на 
конкретном сегменте рынка. 

Тексты объявлений предложений о продаже земельных участков содержат показатель – цена предложения в 
рублях 1 кв. м общей площади, аналитические статьи, посвященные обзору рынков, также содержат такой 
показатель как стоимость 1 кв. м общей площади объектов. 

- Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). 

Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то есть известна  общая площадь и 
для объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за единицу общей 
площади». 

- Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно 
ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего фактора. 

Анализ рынка показал, что в открытом доступе объем рыночных данных об объектах-аналогов присутствует в 
достаточном количестве, однако земельных участков в районе расположения объекта оценки (в Новой Москве) под 
аналогичный выставочный комплекс обнаружено не было, а к подобранным объектам аналогам необходимо 
большое количество корректировок, то для расчета принимаются 3 объекта аналога максимально сопоставимые с 
объектом оценки, которых достаточно для проведения расчетов. 

Все уточняющие параметры по объектам аналогам были получены в ходе телефонного 
интервьюирования продавцов. 

В результате анализа рынка недвижимости Оценщиком был выявлен ряд предложений на продажу объектов 
недвижимости, схожих с оцениваемым, данные представлены в следующей таблице. 

Таблица 1. Описание объектов – аналогов для объекта оценки  
Наименование 

показателя 
Объект оценки 

Аналоги 
№ 1 № 2 № 3 

Назначение 
Земельный 

участок 
земельный участок земельный участок земельный участок 

Местоположение  

г. Москва, с/о 
Краснопахорский, 
вблизи д. Красная 

пахра 

г. Москва, около д. 
Никольское 

г. Москва, около д. 
Голохвастово 

г. Москва, поселение 
Михайлово-Ярцевское, д. 

Ярцево 

 Источник 
информации  

данные 
Заказчика оценки 

https://kupizemli.ru/yugo-
zapad/kaluzhskoe/uchastok-

968-ga-pod-kottedzhnyy-
poselok-nikolskoe-novaya-

moskva-rayon 

https://kupizemli.ru/yugo-
zapad/kaluzhskoe/uchastok-

719-ga-pod-kottedzhnyy-
poselok-golohvastovo-

novaya-moskva 

https://kupizemli.ru/yugo-
zapad/kaluzhskoe/uchastok-

940-ga-pod-kottedzhnyy-
poselok-yarcevo-novaya-

moskva-rayon 
Передаваемые 
права на 
недвижимость 

собственность собственность собственность собственность 

Условия 
финансирования 

собственные 
средства 

собственные средства собственные средства собственные средства 

Дата 
предложения 

01.09.2022 г. 01.09.2022 г. 01.09.2022 г. 01.09.2022 г. 

Наличие водоема 
в 
непосредственной 
близости 

есть есть есть есть 

Категория 
земельного 
участка 

Земли 
населенных 

пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Вид разрешенного 
использования 
участка 

Для 
малоэтажного 

строительства и 
рекреационных 

целей 

Для малоэтажного и 
коттеджного 

строительства 

Для малоэтажного и 
коттеджного 

строительства 

Для малоэтажного и 
коттеджного 

строительства 

Площадь, кв.м. 764000,0 968000 719000 940075 
Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 
Рельеф равнинный равнинный равнинный равнинный 
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Наименование 
показателя 

Объект оценки 
Аналоги 

№ 1 № 2 № 3 
Наличие 
инженерных 
коммуникаций 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Наличие 
вспомогательных 
улучшений 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Cтоимость предложения по продаже, 
руб. за весь объект 

2 027 283 000 1 694 029 000 1 722 569 000 

Cтоимость предложения по продаже, 
руб. за кв.м. 

2 094 2 356 1 832 

Источник: данные Интернет (копии предложений о продаже аналогов представлены в приложении к 
настоящему отчету 

 
Карта расположения объектов аналогов 
Методы расчета поправок 

Расчет поправок осуществляется, как правило, следующими методами:  

 метод парных продаж; 

 статистический анализ (корреляционно-регрессионный анализ); 

 анализ издержек; 

 анализ вторичных данных; 

 экспертный метод. 

Согласно методу анализа парных продаж, цены сделок (предложений) сравниваются по двум объектам 
недвижимости, чтобы определить величину корректировки для одного элемента сравнения. При этом два 
выбранных объекта недвижимости идентичны по всем элементам сравнения, кроме одного, по которому и 
проводится анализ. 

Статистический анализ (метод корреляционно-регрессионного анализа) основан на предположении о 
существовании подвергающейся формализации зависимости между вариацией цен объектов и тех или иных его 
характеристик. Для выведения зависимости необходимо располагать значительной выборкой по сравнимым 
объектам. 

Методы анализа издержек, анализа вторичных данных и экспертный применяются при невозможности 
расчета величины поправки на основании методов, опирающихся на рыночные данные (методы анализа парных 
продаж, статистический анализ).  

Анализ издержек. Расчет поправок основан на анализе данных об эксплуатационных издержках объекта или 
на основе анализа стоимости строительства объектов. Сравнивая величину затрат на строительство всего аналога 
или какого-либо элемента аналога с соответствующими параметрами оцениваемого объекта можно сделать 
заключение о величине поправки. 
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Анализ вторичных данных. Данный метод определяет величины корректировок опираясь на данные, не 
относящиеся непосредственно к объекту оценки или объекту аналогу. Такие данные обычно содержаться в отчетах 
и публикациях правительственных служб, специализированных исследовательских фирм и т.д. 

Экспертный метод расчета предполагает внесение корректировок на основе опыта и знаний Оценщика с 
учетом имеющейся в его распоряжении информации, полученной путем анализа рынка, интервьюирования 
маклеров по недвижимости и других профессиональных участников рынка, а также на основании информации, 
полученной от других оценщиков, имеющих значительный опыт работы в данной области.  

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 корректировок обычно пользуются, когда невозможно рассчитать 
достаточно точные денежные или процентные поправки, но есть  рыночная информация о различиях между 
оцениваемым и сопоставимым объектами. Экспертный метод предполагает индивидуальные опросы 
профессионалов и осведомленных лиц, что позволяет собрать информацию, которая может быть полезна при 
проведении корректировок. 

Обоснование необходимости привлечения – В процессе анализа корректировок Оценщики руководствовались 
мнением экспертов риэлтерских агентств, в тех случаях, когда для расчета корректировок не достаточно 
достоверных аналитических данных на рынке объекта оценки.  

Поправки вносятся в цену объекта-аналога. Такой порядок расчета позволяет ответить на вопрос, сколько 
стоил бы объект-аналог, если бы он обладал теми же характеристиками, что и объект оценки.  

В оценочной практике принято выделять следующие элементы сравнения, которые должны анализироваться 
в обязательном порядке: права собственности на недвижимость, условия финансирования, условия продажи, 
состояние рынка (дата продажи), местоположение, физические характеристики и др.  

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных 
условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок. 

Необходимость внесения поправок 

В процессе анализа сравниваемых объектов, как правило, выявляется ряд расхождений между ними и 
оцениваемым объектом. Выявленные отличия требуют введения следующих корректировок:  

 Вид сделки; 

 Условия финансирования; 

 Дата предложения; 

 Условия сделки (торг); 

 Состав передаваемых прав; 

 Категория земли, назначение; 

 Наличие улучшений на праве собственности; 

 Расположение; 

 Площадь ЗУ. 

Путем внесения корректировок в стоимость единицы площади объектов – аналогов рассчитывается 
скорректированная стоимость единицы площади. Итоговая стоимость единицы площади объекта оценки 
определяется как средневзвешенная величина скорректированных цен продажи аналогов (единицы площади). 

Дополнительно рассчитывается показатель общей валовой коррекции по каждому аналогу путем 
суммирования всех корректировок, который соотносится с первоначальным значением стоимости для определения 
величины отклонений от первоначального значения. 

Произведение средневзвешенной стоимости единицы площади на площадь оцениваемого объекта определяет 
рыночную стоимость объекта оценки. Расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода с учетом 
вышеописанных корректировок представлен далее. 

Расчет весов осуществляется следующим способом: 

 рассчитывается величина обратная отношению абсолютных величин корректировок по i-ому 

аналогу к первоначальной цене продажи  i-ого аналога , где: ВКi – общая валовая коррекция i-ого аналога; 

 находится сумма значений, определяемых в 1 пункте по всем аналогам ; 

 вес каждого аналога определяется как отношение величины показателя каждого аналога, 
рассчитанного в п.1 к величине показателя, рассчитанного по пункту 2.  

ВКi
1

 

4

1

1

i
ВКi
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Расчет весов (Вi)проведен по формуле:  

Таким образом, чем меньше общая величина абсолютных корректировок, вносимых в цену продажи объекта 
аналога, тем больше будет удельный вес данного аналога. Дополнительно рассчитывается показатель общей чистой 
коррекции по каждому аналогу путем суммирования всех корректировок, который соотносится с первоначальным 
значением стоимости для определения величины отклонений от первоначального значения.  

 


4

1

1

1

i
ВКi

ВКiВi
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Таблица 2. Расчет справедливой (рыночной) стоимости для объекта оценки  

Элемент сравнения 
Единица измерения 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги 
№ 1 № 2 № 3 

Стоимость предложения продажи руб.   2 027 283 000 1 694 029 000 1 722 569 000 
Площадь  кв.м. 764 000,00 968 000,00 719 000,00 940 075,00 
Цена за единицу площади руб./кв.м.   2 094 2 356 1 832 
Передаваемые права на недвижимость   собственность собственность собственность собственность 

Корректировка 
    0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   2 094 2 356 1 832 

  

Разница между исследуемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей 
их юридического статуса (набора прав). Право пользования (аренда) и право собственности имеют различную стоимость. В рассматриваемом 

случае корректировка по данному фактору для недвижимости равна нулю, так как объекты-аналоги и исследуемый объект подразумевают 
права собственности. 

Обоснование корректировки В данном случае корректировки не вносились. 

Условия финансирования   
собственные 

средства 
собственные 

средства 
собственные 

средства 
собственные средства 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб.   2 094 2 356 1 832 

Обоснование корректировки 
При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-
аналога и планируемой для объекта исследования. Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному 

фактору не проводилась (предполагается одинаковая форма оплаты). 
Дата предложения   01.09.2022 г. 01.09.2022 г. 01.09.2022 г. 01.09.2022 г. 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   2 094 2 356 1 832 

Обоснование корректировки 

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом 
до даты исследования. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное 
объекту исследования, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента исследования более чем на один 

месяц. Рост стоимости 1 кв.м. зависит от таких факторов как инфляция в регионе, спрос на данный тип недвижимости, количество 
предложений на рынке и т. п.  

  В данном случае корректировки не вносились. 
Уторговывание           

Корректировка 
%   -11,7% -11,7% -11,7% 

руб.   -245 -276 -214 
Скорректированная цена руб.   1 849 2 080 1 618 

Обоснование корректировки 
По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время 

торгов. 
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Элемент сравнения 
Единица измерения 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги 
№ 1 № 2 № 3 

  

Корректировка вводится согласно "Справочнику оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 2" под редакцией Лейфера Л.А. 2022 
г. 

 

Категория земельного участка   
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная ставка руб.   1 849 2 080 1 618 

Обоснование корректировки 

Земельный фонд России по целевому назначению и правовому режиму включает семь категорий земель, среди которых: земли поселений, 
земли сельскохозяйственного назначения, земли промышленности транспорта, связи, обороны и иного не сельскохозяйственного назначения, 

земли особо охраняемых территорий, земли лесного фонда, земли водного фонда, земли запаса. Категория использования земли имеет 
большое значение при исследовании, так как она обуславливает правовой статус, разрешенное использование и различные сервитуты, 

относящиеся к конкретному земельному участку. 
  В данном случае корректировки не вносились, т.к. объекты сравнимы. 

Вид разрешенного использования участка   

Для малоэтажного 
строительства и 

рекреационных 
целей 

Для малоэтажного и 
коттеджного 

строительства 

Для малоэтажного и 
коттеджного 

строительства 

Для малоэтажного и 
коттеджного 

строительства 

Корректировка 
    0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   1 849 2 080 1 618 

Обоснование корректировки 

Практически любые вопросы использования земельного участка, будь то его застройка, реконструкция существующих на нем объектов 
недвижимости, приобретение участка в собственность и другие, прямо или косвенно переплетаются с вопросами установления и изменения 

вида разрешенного использования земельного участка. 
Вид разрешенного использования земельного участка – это установленная в публичном порядке совокупность разрешенных параметров 

использования земельного участка.  
  В данном случае корректировки не вносились, т.к. объекты сравнимы. 

Местоположение    

г. Москва, с/о 
Краснопахорский, 
вблизи д. Красная 

пахра 

г. Москва, около д. 
Никольское 

г. Москва, около д. 
Голохвастово 

г. Москва, поселение 
Михайлово-Ярцевское, 

д. Ярцево 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   1 849 2 080 1 618 
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Элемент сравнения 
Единица измерения 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги 
№ 1 № 2 № 3 

Обоснование корректировки 

К факторам местоположения относятся: 1) Престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый 
сосредоточением в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных 
зон, других достопримечательностей. 2) Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения, в том числе от административных, 

общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами. 3) Качество ближайшего окружения, в том 
числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне – лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от 

источников экологического дискомфорта – свалок, химических и других вредных производств.   
  В данном случае корректировки не вносились, т.к. объекты сравнимы. 
Площадь, кв.м.   764 000 968 000 719 000 940 075 
 Формула   0,023 0,021 0,023 0,022 

Корректировка 
%   7% -2% 6% 

руб.   122 -34 93 
Скорректированная цена руб.   1 971 2 047 1 711 

Обоснование корректировки 
Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади объекты продаются (и сдаются) по более низкой в пересчете на единицу площади 

цене. В то же время учитывается оптимальная площадь для конкретного объекта.  
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Элемент сравнения 
Единица измерения 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги 
№ 1 № 2 № 3 

  

Корректировка вводится согласно "Справочнику оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 2" под редакцией Лейфера Л.А. 2022 
г. 

 
Подъездные пути   хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   1 971 2 047 1 711 

Обоснование корректировки 
Наличие удобного для проезда покрытия до участка объекта исследования увеличивает привлекательность, а соответственно и стоимость 

объекта. 
  В данном случае корректировки не вносились, т.к. объекты сравнимы. 
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Элемент сравнения 
Единица измерения 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги 
№ 1 № 2 № 3 

Рельеф   равнинный равнинный равнинный равнинный 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   1 971 2 047 1 711 

Обоснование корректировки 
Рельеф участка влияет на его стоимость, т.к. для строительства объектов большее предпочтение отдается участкам, имеющим равнинную 

поверхность. 
  В данном случае корректировки не вносились, т.к. объекты сравнимы. 
Наличие инженерных коммуникаций   отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   1 971 2 047 1 711 

Обоснование корректировки 
Поправки вводятся на наличие или отсутствие коммуникаций, а также на их расположение на участке или непосредственно близ него, то есть 

на возможность подключения к коммуникациям. Очевидно, что отсутствие вблизи участка коммуникаций требует дополнительных затрат 
(инвестиций) на их прокладку, данный факт снижает стоимость земельного участка, его коммерческую привлекательность.  

  В данном случае корректировки не вносились, т.к. объекты сравнимы. 
Наличие вспомогательных улучшений   отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 
Скорректированная цена руб.   1 971 2 047 1 711 

Обоснование корректировки 
В стоимость предложения продажи объекта жилой недвижимости могут быть включены вспомогательные улучшения расположенные на 

участке. Их наличие увеличивает стоимость объекта исследования. 
  В данном случае корректировки не вносились. 
Для выводов:           
Общая чистая коррекция руб.   -123 -309 -121 
в % от цены продажи %   -6 -13 -7 
Общая валовая коррекция руб.   367 309 308 
в % от цены продажи %   18 13 17 
Весовой коэффициент     0,2959 0,3510 0,3531 
Средневзвешенная стоимость 1 кв.м. 
объекта оценки 

руб. 1 906 583 718 604 

Средневзвешенная стоимость 1 кв.м. 
объекта оценки 

руб. 1 906 

Рыночная стоимость земельного участка, 
руб. (округл.) 

руб. 1 456 081 334 

 
Источник информации: расчет Оценщика 
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Для оценки полноты внесенных корректировок анализируется степень однородности полученных 
скорректированных цен объектов-аналогов. Для этого определяется коэффициент вариации (Cv) выборки 
скорректированных цен: 

, где 

S – среднее квадратическое отклонение; Хcp – средняя арифметическая. 

Выборка считается однородной, если Cv  30 %.  

Таблица 3. Расчет коэффициента вариации для объекта оценки  
Среднее значение ряда данных ср 1 910 

Сумма квадратов отклонений значения х от средней ряда данных дисперсия 30 975 

Среднее квадратическое отклонение от средней (корень квадратный из 
дисперсии) 

δ (сигма) 
176 

Коэффициент вариации (отношение среднеквадратического отклонения к 
средней ряда). Выборка (по канонам статистики) считается однородной, если 
V < 30% 

V 
9,2% 

 
В данном случае при расчете рыночной стоимости для объектов оценки Cv< 30 % что позволяет говорить о 

достаточной степени однородности полученной выборки. Следовательно, введенные корректировки достаточно 
полно учитывают различия между объектами-аналогами. 

 

9.3 Итоговый расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка с учетом правовых 
ограничений 

Согласно выписке из ЕГРН № 99/2022/487485445 от 15.08.2022 г. на объект оценки наложены следующие 
правовые ограничения: 

1. Арест, Запретить Управлению совершать регистрационные действия в отношении объекта недвижимого 
имущества, расположенного по адресу: Московская область, Подольский район, Краснопахорский с.о., вблизи 
дер.Красная Пахра, кад.№ 50:27:0020118:101, Земельный участок для малоэтажного жилищного строительства и 
рекреационных целей, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 764000 кв. м. (от 28.07.2015 
г.) 

2. Доверительное управление 

3. Арест, наложить на имущество, находящееся в управлении ООО УК «Флеминг Фэмили энд Партнерс» с 
запретом владельцу имущества на распоряжение данным имуществом в виде заключения договоров купли-
продажи, аренды, залога и иных сделок, предметом которого является отчуждение или обременение имущества: 
Московская область, Подольский район, Краснопахорский с.о., вблизи дер.Красная Пахра, кад.№ 50:27:002 01 
18:0101, Земельный участок для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей, категория 
земель: земли населенных пунктов, общая площадь 764000 кв. м (от 01.10.2012 г.)  

Так же согласно данным Росреестра данный земельный участок снят с учета и право собственности по 
отношению к Владельцам инвестиционных паев - Рентный закрытый паевой инвестиционный фонд "Содружество" 
прекращено.  

Так же на земельном участке расположено 2 пруда, которые признали охранной зоной.  

(%),100
cp

v
X

S
C
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По данным публичной кадастровой карты одну зону уже зарегистрировали, но статус «охранная зона» еще не 
присвоен, однако у Оценщика отсутствуют документы на данную зону и нет возможности проверить данные 
Росреестра, поэтому расчет скидки с учетом сервитута не проводился. 

Исходя из вышеперечисленных правовых ограничений, с оцениваемым земельным участком запрещено 
проводить какие либо сделки, следовательно, объект нельзя отчуждать на открытом рынке по его полной 
стоимости определенной в п. 9.2. Учитывая, что проводить какие либо правовые действия не представляется 
возможным, данному земельному участку, с учетом все вышеперечисленных ограничений, устанавливается 
условная справедливая (рыночная) стоимость, в размере 1,00 рубль (один рубль 00 копеек). 
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10 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СПРАВЕДЛИВОЙ (РЫНОЧНОЙ) 
СТОИМОСТИ 

Результаты, полученные в рамках различных подходов 

В процессе расчета рыночной стоимости объекта оценки был применен один подход – сравнительный, 
согласование не требуется, в рамках подхода были получены результаты: 

Табл. 10-1. Результаты стоимости, полученные в рамках подходов к оценке 

Наименование 
Стоимость, рассчитанная 

сравнительный подходом, , 
руб. 

Стоимость, 
рассчитанная доходным 

подходом,  руб. 

Стоимость, рассчитанная 
затратным подходом, руб. 

Объект оценки 1,00 
Обосновано не 

применялся 
Обосновано не 

применялся 
Источник: расчеты Оценщика 

 

Справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, по состоянию на дату оценки, составляет 
округленно:  

1,00 (Один рубль 00 копеек) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Оценщик                           / А.Г. Агафонов/ 
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11 ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

 
Я, нижеподписавшийся, данным удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня данными, 

изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности: 
 
сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах 

оговоренных в данном заключении допущений и ограничивающих условий и являются персональным, 
профессиональным непредвзятым анализом, мнением и выводом; 

 
Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в оцениваемом объекте, являющимся 

предметом данного отчета; также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении 
вовлеченных сторон; 

 
вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной стоимости, или 

тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением заранее 
оговоренного результата или с последующими событиями; 

 
задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной цены. 
 
рыночная стоимость объекта оценки признается действительной на дату оценки – 01 сентября 2022 г. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Оценщик                           / А.Г. Агафонов/ 
 
 
 

  



Отчет  547 К08 /22  ООО  «Консалтин говая  группа « ЭКСПЕР Т»  
 

80 

 

12 Приложение 1. СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ. 

 
При подготовке данного отчета нами были использованы следующие материалы: 
 

Документы, предоставленные заказчиком: 

 Св-во 77 АО № 228642 от05.06.2013 г. 

 Выписка из ЕГРН № 99/2022/487485445 от 15.08.2022 г. 

 Правовые документы по решениям суда об объекте оценки.  

Нормативные акты: 

 Гражданский кодекс Российской Федерации; 

 Земельный кодекс Российской Федерации; 

 Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (с изменениями); 

 Международные стандарты; 

 Стандарты и правила оценочной деятельности, разработанные и утвержденные НП «Кадастр-оценка» 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО № 1)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297. 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298. 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденными приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

Научная литература 

 Д.Фридман, Н.Ордуэй "Анализ и оценка приносящей доход недвижимости", Москва 1995 г.  

 Тарасевич Е.И. "Оценка недвижимости" Санкт-Петербург 1997 г. 

 Грибовский С.В. «Оценка доходной недвижимости», Санкт-Петербург, 2001 г. 

 Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева О.Е. «Оценка стоимости недвижимости», Москва, 
2003 г. 

 Генри С. Харрисон "Оценка недвижимости", Москва 1994 г. 

 Лоренс Дж. Гитман и Майкл Д. Джонк «Основы инвестирования». 

Информационно-аналитические материалы: 

 Аналитическая информация: Росстат, Минэкономразвития, Oxford Economics, Минэкономразвития, ЦБ 
РФ, Moscow Research Forum, ABN-Realty, NAI Becar, Colliers International, Knight Frank, JLL и др.; 

 РИА «РосБизнесКонсалтинг». 

 Ресурсы Интернет  

 Бюллетень RWAY. 

 Журнал «Эксперт». 
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13 Приложение 2. ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА, ИСПОЛЬЗОВАВШИЕСЯ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ 

ОТЧЕТА 
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14 Приложение 3. ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ ОЦЕНЩИКОМ В РАСЧЕТАХ 

Аналоги для сравнительного подхода9 
По данным телефонного интервьюирования все объекты аналоги актуальны на дату 

оценки по ценам, указанным в объявлении. 
https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-968-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-

nikolskoe-novaya-moskva-rayon  

 

 

                                                 
9 Более подробная информация по объетам аналогам была уточнена в ходе телефонного интервьюирования контактных лиц 

https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-968-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-nikolskoe-novaya-moskva-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-968-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-nikolskoe-novaya-moskva-rayon
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https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-719-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-
golohvastovo-novaya-moskva  

 
https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-940-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-

yarcevo-novaya-moskva-rayon  

 

 
 
 

https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-719-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-golohvastovo-novaya-moskva
https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-719-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-golohvastovo-novaya-moskva
https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-940-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-yarcevo-novaya-moskva-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kaluzhskoe/uchastok-940-ga-pod-kottedzhnyy-poselok-yarcevo-novaya-moskva-rayon
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15 Приложение 4. ДОКУМЕНТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ИСПОЛНИТЕЛЯ И 

ОЦЕНЩИКА 
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