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Сопроводительное письмо 

 

 

В соответствии с Заданием на оценку №3 от 21.02.2024 г. к Договору на оказание услуг по оценке 

№ 2307-15 от 23 июля 2015 г. ООО «Эксперт Центр» провело оценку величины справедливой стоимости 

земельного участка общей площадью 764 000 кв. м, кадастровый номер 50:27:0020118:101, адрес 

(местонахождение) объекта: г. Москва, с/о Краснопахорский, вблизи д. Красная Пахра. 

Оценка произведена по состоянию на 01 марта 2024 г. 

Работа выполнена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей редакции), требованиями общих 

стандартов оценки (федеральных стандартов оценки ФСО №№ I-VI, утвержденных приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200), специальных стандартов оценки, определяющих 

дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов 

оценки (недвижимости): ФСО №VII «Оценка недвижимости» утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611, стандартами и правилами саморегулируемой 

организации, в которой состоит оценщик, подписавший настоящий отчет. 

 Полная характеристика объекта оценки, необходимая информация и расчёты представлены в 

отчёте об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 

его текстом, с учётом всех принятых допущений и ограничений. 

Проведённые расчёты и анализ позволяют сделать вывод, что справедливая стоимость на дату 

оценки составляет: 

1 (Один) рубль. 
 

 

 

 

Генеральный директор _________________ И.В. Терновский 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки 

Земельный участок общей площадью 764000 кв. м, кадастровый номер 

50:27:0020118:101, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, с/о Краснопахорский, 

вблизи д. Красная Пахра 

Результат оценки, 

полученный при 

применении доходного 

подхода к оценке 

Подход обоснованно не применялся 

Результат оценки, 

полученный при 

применении сравнительного 

подхода к оценке 

1 (Один) рубль 

Результат оценки, 

полученный при 

применении затратного 

подхода к оценке 

Подход обоснованно не применялся 

Итоговая величина 

стоимости объекта оценки 
1 (Один) рубль 

Порядковый номер отчета 1017 

Дата составления отчета 01 марта 2024 г. 

Основание для проведения 

оценки 

Задание на оценку №3 от 21.02.2024г. к Договору на оказание услуг по оценке № 2307-

15 от 23 июля 2015 г. 

Дата проведения осмотра Без проведения осмотра 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 

 

Земельный участок общей площадью 764000 кв. м, кадастровый номер 

50:27:0020118:101, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, с/о Краснопахорский, 

вблизи д. Красная Пахра. Подробное описание и характеристики объекта оценки 

приведены в главе 7 настоящего отчёта 

Состав объекта оценки 

Земельный участок для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных 

целей, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 764000 кв. м 

кадастровый номер 50:27:0020118:101 состоит одного участка площадью: 1)764000 кв. м 

Ссылки на доступные для 

оценщика документы, 

содержащие 

характеристики 

1. Свидетельство 77 АО № 228642 от 05.06.2013 г. 

2. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 31.08.2023г. 

№КУВИ-001/2023-198964114. 

3. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 15.08.2022 

№99/2022/487485445. 

4. Письмо от Управления Росреестра от 15.05.2019 г. №17-512612019. 

5. Постановление Таганского районного суда г. Москвы от 21.12.2021 г. 

6. Решение Троицкого районного суда города Москвы от 18 декабря 2015 г. 

7. Определение Троицкого районного суда города Москвы от 30.06.2015 г. 

8. Постановление Тверского районного суда г. Москвы от 12.09.2012 г.  
Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки 
Общая долевая собственность 

Ограничения и 

обременения прав на 

объект 

1. Арест с запретом регистрационных действий, с запретом на распоряжение 

данным имуществом в виде заключения договоров купли-продажи, аренды, залога и 

иных сделок, предметом которого является отчуждение или обременение имущества, 

кроме целей обращения взыскания на данное имущество в счет удовлетворения 

гражданского иска. 

2. Доверительное управление. 

Правообладатель 

оцениваемого  

имущества 

Право собственности принадлежит владельцам инвестиционных паев - Рентный 

закрытый паевой инвестиционный фонд «СОДРУЖЕСТВО), дата гос. регистрации: 

17.08.2010, наименование регистрирующего органа: ФСФР России.  

Право доверительного управления принадлежит ООО УК «Джи Ай Си Эм» Д.У. рентным 

ЗПИФ «Перспектива - фонд второй» (ОГРН 1047796382237, Дата присвоения ОГРН: 

31.05.2004) 

Цель оценки 

Определение справедливой стоимости объекта недвижимости в соответствии с 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» 

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения 

Для определения стоимости чистых активов 

Вид стоимости  Справедливая стоимость 

Соблюдение требований 

законодательства 

Российской Федерации:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Форма составления отчета 

об оценке 
Отчет об оценке составляется на бумажном носителе и в электронном виде 

Дата оценки 01.03.2024 г. 

Срок проведения оценки 28.02.2023 г.– 01.03.2024 г. 

Допущения и ограничения, 

на которых должна 

основываться оценка 

Юридическая экспертиза прав на Объект оценки, а также предоставленной исходной 

информации не производилась 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Мнение Оценщиков относительно результатов оценки действительно только на дату 

оценки и в рамках положений настоящего Задания на оценку. Оценщики не принимают 

на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных 

факторов, которые могут возникать после даты оценки, а также при изменении 

имущественных прав на объекты оценки 

Определение возможных 

границ интервала 

стоимости 

Не требуется 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о 

Заказчике 

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

рентным закрытым паевым инвестиционным фондом «СОДРУЖЕСТВО» (ООО УК «Джи Ай Си 

Эм» Д.У. рентным ЗПИФ «СОДРУЖЕСТВО») 

Место нахождения(адрес): 123610, г. Москва, Вн.Тер.Г. Муниципальный Округ Пресненский, 

наб. Краснопресненская, д. 12, помещ. 1737в, Ком. 6,7 

Телефон/mail: +7 (495) 646-19-45, info@gicmuk.ru 

Адрес сайта: http://www.gicmuk.ru/ 

ИНН 7702526051/770301001 

р/с 40701810203800000020 

филиал «Центральный» Банка ВТБ (публичное акционерное общество) 

Корреспондентский счет 30101810145250000411 

БИК 044525411 

ОГРН № №1047796382237 от 31.05.2004 г. 

Сведения об 

оценщике 

Соколова Мария Александровна, член Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 

организация «Ассоциация российских магистров оценки» (АРМО). Адрес: г. Москва, 107023, 

ул. Буженинова, д. 30, с. 3, 2 этаж. Номер по реестру 1061 от 08 февраля 2008г. 

Профессиональная деятельность Оценщика застрахована в ПАО СК «Росгосстрах». Договор 

(полис) обязательного страхования ответственности оценщика №249/2023/СП134/765 на 

сумму 10 000 000 руб., срок действия с 11.09.2023 г. по 10.09.2024 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка 

недвижимости» №026678-1 от 28.07.2021 г. Стаж работы с 2001 года. Контактные данные: 

почтовый адрес 123056, г. Москва, пер. Красина, д.15, стр.1, п.3, комн.2 e-mail: 

m9944106@yandex.ru 

Информация обо 

всех привлекаемых 

к проведению 

оценки и 

подготовке    отчета 

об оценке 

организациях и 

специалистах 

Работу по оценке выполнили: 

Соколова Мария Александровна  

Степень участия – 100% 

 

Сведения о 

юридическом лице, 

с которым оценщик 

заключил трудовой 

договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Эксперт Центр» 

Юридический адрес: 117638, г. Москва, ул. Криворожская, д.9. 

Фактический адрес: 123056, г. Москва, пер. Красина, д.15, стр.1, п.3, комн.2 

ИНН 7727757878, КПП 772601001 

БИК 044585209 ОГРН 1117746456068       e-mail: 9067019256@mail.ru 

Профессиональная деятельность юридического лица застрахована в ПАО СК «Росгосстрах». 

Договор (полис) обязательного страхования ответственности оценщика 

№365/2023/СП134/765 на сумму 5 000 000 руб., срок действия с 15.11.2023 г. по 14.11.2024 г. 

Сведения о 

независимости 

оценщика 

Согласно ст.16 ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. требование 

о независимости выполнено, а именно:  

1. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица – заказчика, не имеет имущественного интереса 

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

2. В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных 

прав вне договора; 

3. Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика. Такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика; 

4. Вмешательство заказчика и иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и 

юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, в том числе 

ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении 

оценки объекта оценки не происходило; 

5. Юридическое лицо, с которым Оценщик заключил трудовой договор, не имеет 

имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом 

заказчика; 

6. Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Исполнитель полностью соответствует требованиям п. 15.1. Федерального Закона РФ от 29 

июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

http://www.gicmuk.ru/
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

Допущения и 

ограничения, 

использованные 

оценщиком при 

проведении 

оценки  

 

1. Согласно Заданию на оценку, рыночная стоимость определяется без указания 

границ интервала. 

2. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или 

устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, 

рассматривалась как достоверная.  

3. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке 

права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ 

правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за 

пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за 

связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и 

достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность 

считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в 

Отчете. 

4. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого 

объекта (все размеры, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, 

рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего 

характера.  

5. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно 

в целях облегчения читателю визуального восприятия.  

6. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо 

скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли 

быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по 

обнаружению подобных фактов. 

7. Все расчеты в рамках настоящего Отчета проводились на основании программы 

Microsoft Excel. Расчеты выполнялись без округления с точностью, определяющейся 

внутренней архитектурой указанных программ. При осуществлении расчетов на 

калькуляторе возможны незначительные расхождения с данными, полученными в рамках 

настоящего отчета. 

8. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из 

надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник 

информации. 

9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 

в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

10. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях. Использование отчета для других целей может привести к некорректным выводам. 

11. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это 

предусмотрено договором на оценку.  

12. Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. 

Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий. 

13. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

величины стоимости Объекта и не является гарантией того, что рассматриваемый Объект 

будет отчужден по указанной стоимости. 

14. Итоговая величина рыночной стоимости, указанная в отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для заявленной цели, если с даты составления отчета об оценке 

прошло не более 6 месяцев.  
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5. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ НОРМАТИВНЫХ 

ДОКУМЕНТОВ, ЛИТЕРАТУРЫ И ДАННЫХ 

Применяемые 

стандарты 

оценочной 

деятельности 

При проведении оценки объекта оценки использовались: 

1. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 №200: 

• федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)"; 

• федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)"; 

• федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)"; 

• федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)"; 

• федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)"; 

• федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)"; 

2. Специальные стандарты оценки: 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО VII)» (Утвержден Приказом 

Министерства Экономического развития РФ от 25.09.2014 г. № 611); 

2. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей организации 

оценщиков, членом которой является Оценщик: 

• Стандарты оценки СРО «АРМО». 

Применение при оценке указанных Стандартов, обусловлено тем, что данные Стандарты 

обязательны к применению при осуществлении оценочной деятельности и описывают 

термины, определения, понятия и методы оценки, применяемые при проведении работ по 

оценке рассматриваемого имущества. 

Нормативно-

правовые 

документы 

• Гражданский Кодекс Российской Федерации (в редакции, действующей на дату оценки); 

• Федеральный закон №135-ФЗ от 29.07.98г. «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» 

Методическая 

литература 

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

Финансы и статистика, 2006. – 496 с.; 

• Оценка стоимости недвижимости. Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С. Медведева 

О.Е., - М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. - 704 с.; 

• Справочник оценщика недвижимости – 2022. Земельные участки, ч.2. Под редакцией: 

Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г. 

• Корректировки для земельных участков портала СтатРиэлт https://statrielt.ru/statistika-

rynka 

Источники 

информации, 

используемые при 

определении 

рыночной 

стоимости 

Интернет-сайты: 

www.economy.gov.ru; Министерство экономического развития Российской Федерации; 

www.gks.ru; Федеральная служба государственной статистики 

https://www.vedomosti.ru/ газета «Ведомости» 

www.ru.wikipedia.org; Свободная энциклопедия Википедия 

www.maps.yandex.ru; Яндекс. Карты 

https://cbr.ru/ 

http://cian.ru/  

https://avito.ru  

https://statrielt.ru/statistika-rynka
https://statrielt.ru/statistika-rynka
http://www.economy.gov.ru/
http://www.gks.ru/
https://www.vedomosti.ru/
http://www.ru.wikipedia.org/
http://www.maps.yandex.ru/
http://cian.ru/
https://avito.ru/
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6. ПОНЯТИЯ, СПЕЦИАЛЬНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В ОТЧЕТЕ  

Вид оцениваемой 

стоимости 

В данном отчете определяется справедливая стоимость - это цена, которая может быть 

получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении 

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

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

ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого 

метода оценки. (МСФО №13 п.24). 

Под справедливой стоимостью (fair value) как по международным стандартам, так и по 

национальным ПБУ понимается сумма, на которую актив может быть обменен или 

обязательство исполнено при сделке между хорошо осведомленными, заинтересованными 

и независимыми сторонами. Иными словами, это цена, за которую один субъект согласен 

продать нечто, а другой – купить; при условии, что эти лица никак между собой не связаны, 

чтобы делать друг другу определенные уступки или наоборот, осуществлять давление.  

Под осведомленностью в данном случае следует понимать обладание достаточной 

информацией о товаре, его свойствах и о состоянии рынка таких товаров на выбранный 

момент, чтобы одному не продать по цене ниже той, которая сложилась на рынке, другому 

– не купить по цене, которая рыночную цену превышает. Под заинтересованностью – 

желание купить, но не вынужденное, чтобы намереваться сделать это любой ценой. 

Независимость сторон означает отсутствие между участниками сделки каких-либо особых 

отношений, из-за которых цена товара становится нехарактерной для состояния рынка в 

момент сделки.  

Определение термина справедливая стоимость (справедливая цена) не имеет отношения к 

случаям ликвидации предприятия или к другим обстоятельствам, вынуждающим его 

продавать свои активы на невыгодных для себя условиях. Речь идет о текущей деятельности, 

которую предприятие не намерено прекращать в обозримом будущем. Понятие 

справедливой стоимости/цены должно рассматриваться в контексте принципа 

непрерывности. Поскольку справедливая цена всегда ориентирована на текущую рыночную 

цену, то под справедливой стоимостью/ценой, как правило, понимается рыночная 

стоимость/цена (market value).  

Справедливая стоимость удовлетворяет всем требованиям определения Рыночной 

стоимости в Стандарте МСО 1, поэтому мы можем считать ее эквивалентной 

рыночной. 

Процесс 

проведения оценки 

 

Согласно п.1 Федерального стандарта оценки "Процесс оценки (ФСО III)", утвержденного 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года N200, проведение оценки 

включает следующие этапы: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим 

лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в 

составе договора на оценку объекта оценки (далее - договор на оценку) или в иной 

письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора 

на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской 

Федерации, 1998, N 31, ст.3813; 2021, N 27, ст.5179) (далее - Федеральный закон); 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта 

оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

Термины и 

определения 

Рыночная стоимость - 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 открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 
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- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Оценочная деятельность - профессиональная деятельность субъектов оценочной 

деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или 

иной стоимости. 

Субъекты оценочной деятельности - физические лица, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в 

соответствии с требованиями Федерального закона об оценочной деятельности. 

Объекты оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Цена объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за 

объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки - наиболее вероятная расчетная величина, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)». 

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 

задании на оценку. 

Срок экспозиции – период времени, начиная с даты представления на открытый рынок 

(публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним. 

Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 

проверки оценщиком в процессе оценки. 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

отношении которых имеется информация о ценах. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию 

на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Отчет об оценке -  документ, составленный в соответствии с законодательством Российской 

Федерации об оценочной деятельности, настоящим федеральным стандартом оценки, 

стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет, 

предназначенный для заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей 

отчета об оценке), содержащий подтвержденное на основе собранной информации и 

расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки. 

Затраты - при установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, 

требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цена, уплаченная 

покупателем за объект оценки. 

Наиболее эффективное использование - при определении наиболее эффективного 

использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором 

его стоимость будет наибольшей. 

Срок экспозиции - срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления 

на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Активный рынок – рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой активности, 

небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, присутствием на рынке 

достаточного количества продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим 

объемом совершаемых сделок. Активный рынок включает ликвидные объекты, 

характеризующиеся большим спросом, прежде всего, объекты жилой, офисной и торговой 

недвижимости, расположенные в больших городах, объекты производственной и складской 
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недвижимости, находящиеся в крупных промышленных центрах, земельные участки в зонах 

отдыха и другие объекты, пользующие большим спросом. 

Неактивный рынок – рынок, характеризующийся большим разбросом цен на подобные 

объекты недвижимости, ограниченным количеством продавцов и редкими сделками. 

Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, прежде всего, 

коммерческие объекты, находящиеся в отдаленных районах и небольших населенных 

пунктах. Сюда могут быть отнесены, также крупнейшие и дорогостоящие имущественные 

комплексы, а также объекты недвижимости, характеризующиеся крайне ограниченным 

количеством потенциальных покупателей. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ 

ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКОЙ НА ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 

Информация об объекте оценки представлена в Таблице №1. 

 

Общая информация об объектах оценки 
Таблица 1 

Показатель Характеристика 

Документ или иной источник 

информации, на основании которого 

установлена характеристика объекта 

Объект: Земельный участок 

1. Свидетельство 77 АО № 228642 от 

05.06.2013 г. 

2. Выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных 

правах на объект недвижимости от 

31.08.2023г. №КУВИ-001/2023-

198964114. 

3. Выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных 

правах на объект недвижимости от 

15.08.2022 №99/2022/487485445. 

4. Письмо от Управления Росреестра от 

15.05.2019 г. №17-512612019. 

5. Постановление Таганского районного 

суда г. Москвы от 21.12.2021 г. 

6. Решение Троицкого районного суда 

города Москвы от 18 декабря 2015 г. 

7. Определение Троицкого районного 

суда города Москвы от 30.06.2015 г. 

8. Постановление Тверского районного 

суда г. Москвы от 12.09.2012 г. 

Категория земель: Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование: 
Для малоэтажного жилищного 

строительства и рекреационных целей 

Адрес (местоположение): 
г. Москва, с/о Краснопахорский, вблизи 

д. Красная Пахра 

Кадастровый номер: 50:27:0020118:101 

Кадастровая стоимость: 2 442 492 720,00 руб. на 01.01.2016 

Общая площадь объекта: 764 000 кв. м 

Права на объект оценки, 

учитываемые при определении 

стоимости объекта оценки: 

Долевая собственность 

Наличие обременений права: 

1.Арест с запретом регистрационных 

действий, с запретом на распоряжение 

данным имуществом в виде заключения 

договоров купли-продажи, аренды, 

залога и иных сделок, предметом 

которого является отчуждение или 

обременение имущества, кроме целей 

обращения взыскания на данное 

имущество в счет удовлетворения 

гражданского иска. 

2.Доверительное управление. 

Примечание 

Объект недвижимости снят с 

кадастрового учета 02.12.2016 и 

присвоен статус «архивный» 

Коммуникации По границе 

http://pkk5.rosreestr.ru/ 

Данные Заказчика 

Улучшения (застройка) Не застроен 

Фактическое использование Не используется 

Окружение СНТ, деревни, КП, лесной массив 

Форма Неправильная 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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Местоположение объекта на кадастровой карте. Рисунок 1 

 Источник: https://pkk.rosreestr.ru/, данные 2015 г. 

 

Существенная информация, касающаяся объекта оценки: 

1. В соответствии с Постановлением Тверского районного суда г. Москвы от 12.09.2012 г. на 

объект оценки (земельный участок общей площадью 764 000 кв. м, кадастровый номер 

50:27:0020118:0101, расположенный по адресу: г. Москва, Краснопахорский с.о., вблизи дер. Красная 

Пахра) наложено обременение в виде ареста, а именно: - наложен арест на имущество с запретом 

владельцу имущества на распоряжение данным имуществом в виде заключения договоров купли-

продажи, аренды, залога и иных сделок, предметом которых является отчуждение или обременение 

имущества.  

2. В соответствии Определением Троицкого районного суда города Москвы от 30.06.2015 г. на 

объект оценки (земельный участок общей площадью 764 000 кв. м, кадастровый номер 

50:27:0020118:0101, расположенный по адресу: г. Москва, Краснопахорский с.о., вблизи дер. Красная 

Пахра) наложено обременение в виде запрета совершать регистрационные действия. 

3. В соответствии с Постановлением Таганского районного суда г. Москвы от 21.12.2021 г. с 

объекта оценки (земельный участок общей площадью 764 000 кв. м, кадастровый номер 

50:27:0020118:0101, расположенный по адресу: г. Москва, Краснопахорский с.о., вблизи дер. Красная 

Пахра) снят арест для обращения взыскания на данное имущество в счет удовлетворенного 

гражданского иска. В остальной части аресты на объект оценки установлено не снимать. 

4. Решением Троицкого районного суда города Москвы от 18 декабря 2015 г., оставленным в 

силе Апелляционным определением Мосгорсуда от 08.06.2016 г., постановлено: признать 

недействительным образование земельного участка кадастровый номер 50:27:0020118:0101; исключить 

из государственного кадастра недвижимости запись государственного кадастрового учета о земельном 

участке кадастровый номер 50:27:0020118:0101; Признать отсутствующим право общей долевой 

собственности владельцев инвестиционных паев РЗПИФ «Содружество» на земельный участок 

кадастровый номер 50:27:0020118:0101. 

5. Согласно ответу, полученному от Управления Росреестра по Москве 15.05.2019 г. на 

обращение Управляющей компании, земельному участку с кадастровым номером 50:27:0020118:101 

присвоен статус «архивный» на основании решения Троицкого районного суда г. Москвы от 18.12.2015 

г. Статус «архивный» присваивается неактуальной записи об объекте недвижимости в связи со снятием 

с учета. 

https://pkk.rosreestr.ru/
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6. Согласно выписке из Единого государственного реестра недвижимости от 15.08.2022г.   

№99/2022/487485445 земельный участок с кадастровым номером 50:27:0020118:101 находится в общей 

долевой собственности владельцев инвестиционных паев рентного ЗПИФ «Содружество».  

7. Согласно выписке из Единого государственного реестра недвижимости от 27.02.2023г. 

№КУВИ-001/2023-46788295, сведения о зарегистрированных правах на земельный участок с 

кадастровым номером 50:27:0020118:101 в Управлении Росреестра по Москве отсутствуют.  

 

 Вывод: 

Объект оценки (земельный участок с кадастровым номером 50:27:0020118:101) имеет 

обременения в виде ареста и взыскания. Так же согласно информации Росреестра данный 

земельный участок снят с учета и право собственности по отношению к Владельцам 

инвестиционных паев - Рентный закрытый паевой инвестиционный фонд "Содружество" 

прекращено. На основании этого можно сделать вывод, что собственник утратил права владения, 

пользования и распоряжения своим имуществом. 

 

 

7.2. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оцениваемый объект расположен в Новой Москве, в с/о Краснопахорский. 

Информация о местоположении объекта оценки представлена в таблице: 
Таблица 2 

Показатель Значение 

Город, область: г. Москва 

Направление: Юго-западное 

Шоссе: Калужское 

Район: Троицкий адм. округ 

Расстояние от МКАД: Около 20-22км 

 

Расположение объекта оценки на карте: 

Расположение объекта оценки на публичной кадастровой карте. Рисунок 2 

 
Источник: https://pkk.rosreestr.ru/ 

 

 

 

https://pkk.rosreestr.ru/
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Расположение объекта оценки на карте. Рисунок 3 

Источник: https://yandex.ru/maps 

 

 
Краткая характеристика района расположения Объекта оценки 

Краснопахорское сельское поселение (муниципальное образование и административная 

единица) состоит в составе Троицкого административного округа города Москвы. Административный 

центр — село Красная Пахра. 

Площадь сельского поселения составляет 8778 га. СП Краснопахорское расположено в центре 

Новой Москвы, на юго-западе от г. Москвы. 

В поселении 20 населенных пунктов: село Красная Пахра, село Красное, село Былово, поселок 

Красное, поселок подсобного хозяйства Минзаг, деревни: Красная Пахра, Варварино, Городок, 

Колотилово, Малыгино, Поляны, Подосинки, Раево, Романцево, Софьино, Страдань, Чириково, 

Шарапово, Шахово, Юрово, в которых проживают более четырех тысяч жителей. 

Поселение имеет богатую историю, именно здесь в 1812 году Кутузов провел знаменитый 

Тарутинский маневр, который изменил ход Отечественной войны. Здесь удивительным образом 

сочетаются история и современность: памятники истории и археологии соседствуют с современными 

парками, спортивными комплексами и промышленными предприятиями 

Свою деятельность осуществляют около 140 предприятий. Наиболее крупные из них: ОАО 

«КИМПОР», ООО «Домотека», ООО «Стройцирк», ООО «Сердикс», ООО «ЛемменсТроицкий крановый 

завод». 

В поселении созданы все условия для комфортного проживания людей. Работают 4 

образовательных учреждения. 

 

 
 

https://yandex.ru/maps
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Расположение с.п. Краснопахорское на карте Московской области. Рисунок 4 

 Источник: https://yandex.ru/maps 
 

 

7.3. ФОТОМАТЕРИАЛЫ, ХАРАКТЕРИЗУЮЩИЕ ВИД И СОСТОЯНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Исполнитель не производил визуальный осмотр оцениваемого объекта по состоянию на дату 

оценки. 

Все заключения Оценщика о количественных и качественных характеристиках оцениваемого 

объекта основаны на информации, предоставленной Заказчиком, копии документов имеются в 

Приложении к Отчету. 

Допущение: все размеры и объемы, которые содержатся в документах, представленных 

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

оцениваемого объекта. 

 

 

 

 

 

https://yandex.ru/maps
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8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ (НЭИ) 

Понятие 

наиболее 

эффективного 

использования 

(НЭИ) 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное и 

разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей 

отдачей, причем непременно условие физической возможности, должного 

обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий. 

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с 

выгодами для собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наилучшего и наиболее эффективного 

использования является результатом суждений оценщика на основе его 

аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт. 

В практике оценки недвижимости положение о наиболее эффективном 

использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей стоимостной 

оценки объекта. 

Основные 

критерии 

анализа НЭИ 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта 

используются четыре основных критерия анализа: 

1. Физическая возможность - физическая возможность реализации наиболее 

эффективного использования рассматриваемого объекта, соответствие 

ресурсному потенциалу. 

2. Юридическая допустимость – характер, срок и форма предполагаемого 

использования не должна противоречить законодательству и правовым 

ограничениям существующим, либо потенциальным. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить доход равный или больший суммы 

операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат. 

4. Максимальная эффективность - кроме получения чистого дохода как 

такового, наиболее эффективное использование подразумевает наибольшую 

продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых 

подтверждается рынком. Т.е. либо максимизацию чистого дохода собственника, 

либо достижение максимальной стоимости самого объекта.  

Анализ НЭИ 

Физическая 

возможность 

Местоположение – юго-западное направление Московской 

области, 20-22 км от МКАД, в отдалении от крупных 

населенных пунктов. 

Размеры – оцениваемый участок имеет значительную 

площадь. 

Оцениваемый земельный участок не застроен. 

Рельеф поверхности – спокойный. 

Коммуникации – электричество по границе. 

Юридическая 

допустимость 

Согласно Земельному кодексу РФ (ст. 7), земли должны 

использоваться в соответствии с установленным для них 

целевым назначением. Правовой режим земель 

определяется исходя из их принадлежности к той или иной 

категории и разрешенного использования в соответствии с 

зонированием территорий. Разрешенное использование 

объектов оценки, согласно юридическим документам – для 

малоэтажного жилищного строительства и рекреационных 

целей. 

Финансовая 

целесообразность 

С точки зрения финансовой целесообразности и 

максимальной эффективности на рассматриваемых участках 

могут располагаться лишь объекты, связанные с 

деятельностью, разрешенной на данных территориях. 

Максимальная 

эффективность 

Из рассматриваемых финансово оправданных, физически 

возможных и юридически допустимых вариантов 

использования, максимальная эффективность будет 
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достигаться при использовании в качестве земельного 

участка для малоэтажного жилищного строительства и 

рекреационных целей. 

Выводы по 

анализу НЭИ 

Учитывая вид разрешенного использования земельного участка, а также 

местоположение, Оценщики пришли к следующему выводу: изменение вида 

разрешенного использования объекта оценки нецелесообразно. Наиболее 

целесообразным и физически осуществимым является использование объекта 

оценки в соответствии с разрешенным использованием, в качестве земель для 

малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей. 
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9.  АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ 

ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

9.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ И ПОЛИТИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И 

РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, 

НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

Обзор макроэкономической ситуации в Российской Федерации 

1. По первой оценке Росстата, рост ВВП по итогам 2023 года составил +3,6% г/г, что выше 

большинства ожиданий. К уровню двухлетней давности показатель вырос на +2,3%. Рост экономики в 

2023 году оказался самым высоким за последнее десятилетие (исключение только постковидный 

восстановительный рост в 2021 г.). 

2. Промышленное производство по итогам 2023 года выросло на +3,5% г/г, а к уровню 

двухлетней давности – на +4,2%. Основной положительный вклад по итогам 2023 года дал прирост 

выпуска обрабатывающей промышленности, который достиг +7,5% г/г, что также выше большинства 

ожиданий. К уровню 2021 года рост составил +7,8%. При этом «закрыли» год в плюсе практически все 

отрасли. 

Динамика производства добывающей промышленности по итогам 2023 года составила -1,3% г/г. 

К уровню двухлетней давности – +0,2%. Ключевой фактор – добровольное сокращение добычи нефти в 

течение всего прошедшего года. 

3. Объём строительных работ в 2023 году вырос на +7,9% г/г, несмотря на высокую строительную 

активность и годом ранее (+7,5% г/г по итогам 2022 г.). В результате к уровню двухлетней давности 

показатель увеличился на +16,0%. 

4. Выпуск продукции сельского хозяйства в 2023 году практически не изменился (-0,3% г/г), 

несмотря на рекордный урожай в 2022 году. При этом рост к уровню двухлетней давности достиг 

+11,0%. 

По предварительным данным Росстата, в 2023 году производство мяса выросло на +2,0% г/г (к 

2021 г. рост на +5,1%), молока – на +2,5% г/г (к 2021 г. рост на +4,6%), яиц – на +1,2% г/г (к 2021 г. рост 

на +3,9%). 

5. В 2023 году грузооборот транспорта составил -0,6% г/г, к уровню двухлетней давности -2,9%. 

Но без учёта трубопроводного транспорта в прошедшем году грузооборот вырос на +1,9% г/г (к уровню 

2021 г. рост на +2,1%), прежде всего, за счёт увеличения грузооборота на автомобильном и морском 

транспорте. Грузооборот на железнодорожном транспорте сохранился на уровне предыдущего года. 

6. Начиная со 2 квартала 2023 года, потребительская активность населения постепенно 

восстанавливалась и по итогам года продемонстрировала уверенный рост. Суммарный оборот 

розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в 2023 году был на +6,0% г/г 

выше уровня прошлого года (+2,5% к уровню 2021 г.). Оборот розничной торговли по итогам 2023 года 

увеличился на +6,4% г/г в реальном выражении (-0,5% к уровню 2021 г.). Рост в непродовольственном 

сегменте составил +9,5% г/г, в продовольственном +3,3% г/г. Платные услуги населению в 2023 году 

продемонстрировали рост на +4,4% г/г, а к уровню 2021 года увеличение на +9,6%. Наибольший рост 

показали курьерские услуги – +37,2% г/г, электронные услуги (включая платные подписки на онлайн 

кинотеатры и игровые сервисы) – +18,1% г/г, услуги в области культуры – +15,6% г/г, транспортные и 

туристские услуги – +10,5% г/г и +9,0% г/г соответственно. Оборот общественного питания по итогам 

2023 года увеличился на +12,3% г/г. К уровню двухлетней давности превышение составило +20,8%. 

7. Инфляция по итогам 2023 года составила 7,4%. По состоянию на 5 февраля 2024 года инфляция 

год к году замедлилась до 7,27% г/г. 

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, 

поставляемой на внутренний рынок, в 2023 году составил +2,8%, а в целом по промышленности – +4,0%. 

8. Рынок труда в целом показал свою гибкость и устойчивость в прошедшем году. Уровень 

безработицы по итогам 2023 года составил 3,2%. На конец года безработица была 3,0% от рабочей силы, 

а на минимуме опускалась до 2,9% (октябрь и ноябрь 2023 г.). За 11 месяцев 2023 года (по последней 

оперативной информации) номинальная заработная плата увеличилась на +13,8% г/г и составила 70 969 

рублей, в реальном выражении рост на +7,6% г/г. Реальные денежные доходы по итогам 2023 года 

выросли на +4,6% г/г. Реальные располагаемые доходы росли быстрее – +5,4% г/г по итогам года. 

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2023 году внесли оплата 

труда наёмных работников +4,2 п.п. (+7,3% г/г в реальном выражении) и доходы от 

предпринимательской деятельности +1,4 п.п. (+24,1% г/г). Положительный вклад также за счёт 



 

Отчет №1017 от 01.03.2024                                                                                                                                                                          20 

 

социальных выплат +0,4 п.п. (+1,8% г/г). При этом доходы от собственности внесли отрицательный вклад 

-3,2 п.п. (-40,7% г/г). 

 

Показатели деловой активности 

 

 
Источник: https://www.economy.gov.ru/, «О текущей ситуации в российской экономике, Итоги 2023 года». 

 

Политическая ситуация 

Обзор политической ситуации необходим для оценивания политических рисков, под которыми 

следует подразумевать возможность имущественных и финансовых потерь, вызванных политикой, 

проводимой тем или иным государством. 

В 2024 году состоятся президентские выборы в России. Ожидается, что политическая ситуация в 

стране продолжит развиваться в сторону ужесточения контроля со стороны правительства. 

Распространение проантигосударственных идей, а также критика режима может стать причиной 

активных действий властей. 

https://www.economy.gov.ru/
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В 2023 году в России продолжалась политическая нестабильность, обусловленная рядом 

факторов: экономический спад, который оказывает негативное влияние на уровень жизни населения и 

на рост неудовлетворенности граждан, ряд коррупционных скандалов и судебных разбирательств 

вызывают недоверие к политической элите. 

Внешнеполитические отношения России в 2023 году также продолжали быть сложными. 

Отношения с Западом остаются напряженными из-за украинского кризиса, санкций и возможной 

вмешательства во внутренние дела страны. Однако Россия продолжает развивать партнерство с 

другими странами, особенно в Азии, и развивать свою роль на международной арене. 

На фоне нестабильности, правительство России предпринимает шаги для восстановления 

экономики и повышения жизненного уровня населения. Планируются реформы в сфере социальной 

защиты, образования и здравоохранения. Также ведется работа по привлечению иностранных 

инвестиций и развитию технологического сектора. 

 

9.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты, исходя из назначения недвижимости и ее 

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

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

экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка 

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

предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок 

можно разделить на пять сегментов: 

1.  Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

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

гостиницы, рестораны). 

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

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

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

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы 

и др. 
Источник информации: http://bizbook.online/book-nedvijimost/segmentatsiya-ryinkov-nedvijimosti.html 

Согласно документам, предоставленным Заказчиком и данных https://pkk.rosreestr.ru/, 

https://www.google.ru/maps, https://yandex.ru/maps, объектом оценки является земельный участок с 

разрешенным использованием для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей.  

Согласно статье 7 Земельного Кодекса российской федерации Земли в Российской Федерации 

по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 

• 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. 

 

Таким образом, Объект оценки принадлежит к сегменту рынка – Незастроенные 

земельные участки различного назначения, к его части: земли для малоэтажного жилищного 

строительства и рекреационных целей. 

 

9.3. ОБЗОР РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА 

Согласно статье 7 Земельного Кодекса российской федерации Земли в Российской Федерации 

по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 

http://bizbook.online/book-nedvijimost/segmentatsiya-ryinkov-nedvijimosti.html


 

Отчет №1017 от 01.03.2024                                                                                                                                                                          22 

 

• 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. 

В дальнейшем деления по целевому назначению принимаются с учетом сегментирования, 

применяемого при государственной кадастровой оценке, результаты которой утверждены на 

основании распоряжения Министерства имущественных отношений Московской области от 27.11.2018 

№15ВР-1633 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки». 

В результате обработки данных выявлено 16 419 объектов, по которым есть полная информация 

для исследования (кадастровый номер, площадь, вид разрешенного использования, размер арендной 

платы). 

Распределение земельных участков Московской области по сегментам 
Таблица 3 

 
Источник: https://atlant-mos.com/, АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ КОММЕРЧЕСКОГО НАЗНАЧЕНИЯ МОСКВЫ И 

МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ ПО ИТОГАМ 2020 ГОДА 

 

Предложение 

Согласно данным Аналитического центра ИНКОМ-Недвижимость, по итогам 3 квартала 2023 г. 

на первичном рынке загородной недвижимости Подмосковья предложение участков без подряда1 

насчитывает 35,7 тыс. лотов — это на 4% больше, чем год назад. В течение всего 2023 г. наблюдался рост 

экспозиции УБП в годовом выражении. Так, во 2 квартале 2023 г. на рынке было представлено 39,6 тыс. 

участков без подряда, а в 1 квартале 39,3 тыс. штук — это больше, чем в аналогичные периоды 

2022 г. на 13% и на 23% соответственно. Снижение числа объектов на 10% в конце лета и в сентябре 

этого года специалисты объясняют активизацией спроса на фоне ужесточения условий ипотечного 

кредитования.  

Цены 

Средняя стоимость УБП в 3 квартале 2023 г. составила 3,4 млн руб. — за год зафиксировано 

снижение на 29%. С начала 2023 г. медианная цена менялась несущественно (во 2 квартале 3,6 млн руб., 

в 1 квартале 3,3 млн руб.), но по отношению к тем же периодам прошлого года аналитики отмечают 

сокращение на 12% и 13% соответственно.  

 
1 Участок без подряда — это надел земли, на котором собственник вправе возводить частный дом по собственному усмотрению 

и проекту с соблюдением законов и необходимых стандартов. 

https://atlant-mos.com/
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Сегмент УБП — самый объемный и подвижный: ¾ сделок на загородном рынке занимают 

именно участки без подряда. Поэтому цены здесь подчиняются стандартным рыночным законам в 

большей степени, чем в других форматах. Например, в формате таунхаусов предложений мало, и 

каждый проект, вновь приходящий на рынок или уходящий с него, сильно влияет на среднюю стоимость. 

В сегменте УБП много проектов и сделок, и ценовые изменения объективны. 

 Спрос 

Число продаж УБП с начала 2023 г. почти удвоилось — рост составил 87,5%: если в 1 квартале 

было проведено 3,2 тыс. сделок (—6% в годовом выражении), то во 2 квартале уже 5,4 тыс. (+31% за 

год), а в 3 квартале было реализовано 6 тыс. лотов (+22% за год). 

Интерес к участкам увеличивается с каждым годом. В 2021–2022 гг. покупатели рассматривали 

земельные наделы как надежное вложение денег для их сохранения в нестабильное время (затрат на 

содержание никаких, только налог на имущество раз в год). Этот фактор и сейчас является ключевым, 

но теперь популярность участков растет также в связи с возможностью взять ипотеку с господдержкой 

и построить дом. Причем для этого не обязательно привлекать строителей, аккредитованных при банке, 

можно выбрать любых и даже строить самостоятельно. Все это стимулирует спрос. 

Большой популярностью пользуются земельные участки размером 6–8 соток с доступной 

инфраструктурой. Современные технологии строительства позволяют в кратчайшие сроки возвести дом 

и справить новоселье. Открытие новых МЦД дополнительно подстегнуло спрос: стало быстрее и 

дешевле добираться на работу. 

Говоря о земельном рынке Московского региона, можно уверенно констатировать, что спрос 

на земельные участки там ограничен 30-километровой зоной, прилегающей к Москве, и сфокусирован 

на площадях, пригодных либо под ИЖС (20%), либо под коттеджную застройку (80%). Спрос на участки 

под офисную или торговую недвижимость минимален – формат торговых центров максимально 

подвергся переоценке под влиянием короновируса, несмотря на весь их потенциал капитализации, 

осталось мало желающих их строить. Офисы же за городом нужны только на МКАД, либо локально в 

городах-сателлитах, под местный спрос. Но в отличие от Москвы, где рынок поделен между 

профессиональными игроками-девелоперами, спрос на землю в Московской области сформирован 

конечными пользователями, среди которых системных игроков очень мало: буквально по пальцам 

одной руки можно пересчитать компании, реализовавшие более двух проектов лендевелопмента в МО. 

Требования покупателей изменились сильнее, чем привычки собственников. С каждым годом 

запросы от девелоперов «становятся все более структурированными»: нужное целевое назначение и 

вид разрешенного использования участка, его соответствие ПЗЗ и др. Сильное влияние на рынок 

оказало введение в 2017 г. зон КУРТ (комплексного устойчивого развития территорий). Часть земель в 

Московской области попали под это регулирование, появились ограничения по площади застройки, 

высотности и т. д. В результате выход полезной жилой площади на этих участках заметно уменьшился, 

интерес к ним упал. И только если ПЗЗ удается изменить и повысить долю жилья, стоимость актива и 

спрос на него возрастают.  

Подмосковье – зона рискованного земледелия, но некий спрос со стороны небольших 

сельхозпредприятий и фермерских хозяйств есть. Есть и предложение, например, в базе «Инвест-

недвижимости» более 1500 таких участков в Московской и граничащей с ней Калужской, Тульской и 

Рязанской областях. До начала пандемии основными покупателями были профессиональные мелкие и 

средние сельхозпредприятия, фермеры, рассказывает гендиректор компании Галина Зарипова, но за 

время вынужденного карантина выросло количество заявок от желающих приобрести сельхозземлю, 

чтобы выращивать продукты питания для семьи. Для этих целей спрашивают от 1 до 100 га, 

преимущественно по южным направлениям от Москвы. А среди покупателей и будущих фермеров все 

больше бывших владельцев бизнесов, в том числе связанных со строительством городской 

недвижимости, которые ничего не понимают в сельском хозяйстве.  

По словам Игоря Калинина, коммерческого директора проекта «Мой гектар», два типа участков 

пользуются стабильным спросом – это земли промышленного назначения, которые подходят под 

строительство заводов и производств, и земли под коттеджные поселки. Размер – от 5 до 50 га.  

Отмечается интерес к землям промышленного назначения со стороны малого бизнеса: 

компании покупают небольшие, от 30 соток до 1 га, участки (как правило, на территориях 

индустриальных парков) и строят производственно-складские базы, административные здания для 

собственных нужд или используют площадку для размещения дорожной техники. 

По данным Knight Frank, земля под офисы или ритейл спросом не пользуется. Для торговых 

центров нужны участки вдоль федеральных трасс, на МКАД и в местах, где большой трафик, лучшие 
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земли уже разобраны крупными торговыми сетями: Речь может идти только о покупке небольших 

участков под строительство узкопрофильных магазинов. В настоящее время интерес ритейлеров 

сконцентрирован на поиске нужных площадей внутри жилых кварталов. 

80% всех заключаемых сделок с землей под строительство коттеджных поселков – под проекты 

эконом-класса, где в розницу продаются участки без подряда.  
https://realty.rbc.ru/news/64676f249a79473c94d89701, https://finance.rambler.ru/  

 

Анализ фактических данных по ценам предложений 

Поскольку информация о ценах состоявшихся сделок носит, как правило, закрытый характер, 

оценщиком были проанализированы данные о предложении объектов в сегменте рынка Объекта 

оценки. 

Ниже в таблице представлены существующие предложения по продаже земельных участков 

земли для малоэтажного жилищного строительства и рекреационных целей, ближайшие по 

расположению к Объекту оценки и максимально приближенные по площади к Объекту оценки: 

 

https://realty.rbc.ru/news/64676f249a79473c94d89701
https://finance.rambler.ru/
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Предложения по продажам аналогичных земельных участков 
Таблица 4 

Характеристики объектов Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 
Москва, ТАО (Троицкий), Краснопахорское 

поселение, Софьино деревня 

г. Москва, Троицкий административный 

округ, поселение Краснопахорское, 

Калужское шоссе, 45-й километр 

Калужское шоссе 

г. Москва, НАО (Новомосковский), 

Десеновское поселение, Кувекино деревня 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

под застройку жилыми зданиями, объектами 

культурно-бытового и социального 

назначения 

Для малоэтажного жилищного строительства 

(до з-х этажей) и объектов культурно-

бытового и социального назначения 

Жилые дома, предназначенные для 

проживания одной семьи-объекты 

индивидуального жилищного строительства 

Ограничения и обременения Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Кадастровый номер 50:27:0020229:747      50:27:0020229:749 - 77:00:0000000:498065 

Цена предложения, руб. 390 000 000,00 131 000 000,00 330 000 000,00 

Площадь земельного участка, уточненная, 

кв. м 
122 804,00 58 400,00 145 835,00 

Удельная цена предложения, руб./ кв. м 3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные 

Условия финансирования из собственных средств из собственных средств из собственных средств 

Дата продажи/предложения актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Факт сделки/предложение предложение предложение предложение 

Состав передаваемых прав право собственности право собственности право собственности 

Состояние не застроен не застроен не застроен 

Рельеф ровный ровный ровный 

 Инженерные коммуникации по границе по границе по границе 

Форма неправильная неправильная неправильная 

Информация по объекту 

Продается земельный участок 12 Га. 

Расположение - г. Москва, д. Софьино, ТАО 

(22 км. от МКАД по Калужскому шоссе, юго-

запад). Кадастровые номера: 

50:27:0020229:747, 50:27:0020229:749 

Разрешенное использование: под застройку 

жилыми зданиями, объектами культурно-

бытового и социального назначения.  

Коммуникации: газ, свет - на участке. В 

проекте комплексного развития территорий 

Москвы - системы водоснабжения и 

водоотведения планируется подвести к 2025 

году. 

Земельный участок расположен в динамично 

развивающемся районе Троицкого 

административного округа Москвы, рядом с 

рекой Красная Пахра, лесом, Парком 

культуры и отдыха Красная Пахра. 

Удобная транспортная доступность. Три 

выделенные полосы для движения 

Вашему вниманию предлагается участок, для 

застройки коттеджного поселка. В 

живописном месте, с прекрасным видом. 

Участок ровный, без склонов. С выходом в 

лес. К участку ведет асфальтированная 

дорога. В 3-х километрах вся инфраструктура 

(школы,садики,больницы,супермаркеты и т.д.) 

Коммуникации к участку не подведены, 

поэтому цена ниже. 

ВРИ Для малоэтажного жилищного 

строительства(до з-х этажей) и объектов 

культурно-бытового и социального 

назначения(десткие,спортивные площадки). 

ГПЗУ получено, все документы на руках. 

Оперативный показ, быстрый выход на 

сделку. Агентство недвижимости MaxRealty. 

, Номер лота: 4216397 

Арт. 57721754 

ИЖС. 

Земельный участок общей площадью 145 835 

кв. м, кадастровый номер 

77:00:0000000:498065, категория земель 

земли населенных пунктов, вид 

разрешенного использования жилые дома. 

г. Москва, п. Десеновское, вблизи дер. 

Кувекино 

Так же в продаже соседний земельный 

участок 
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Характеристики объектов Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

общественного транспорта на границе с 

земельным участком. Выезд на Киевское, 

Калужское шоссе и ЦКАД.  

Круглогодичный доступ к участку, 

асфальтированная дорога до въезда на 

участок.  

Населенные пункты рядом: Красная Пахра, 

Троицк, Романцево. 

Собственник один. 

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/commercial/297979980

/ 

https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troits

k/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_379

6203855  

https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-

uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-

ac86-cd1995956ada/  

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/297979980/
https://www.cian.ru/sale/commercial/297979980/
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
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Параметры выявленных предложений по продаже по сопоставимым объектам на дату 

оценки 
Таблица 5 

Наименование Показатель, руб./кв. м 

Максимальное значение 3 176 

Минимальное значение 2 243   

Среднее значение 2 709 

 

Выводы: 

• Спецоперация на Украине, девальвация рубля и санкции создали ситуацию 

неопределенности на рынке недвижимости во всех сегментах.  

• Предложение участков в Московском регионе намного превышает спрос. 

• По направлениям оптовые земельные участки распределены приблизительно 

равномерно, но предложения преобладают на Юге и Юго-Востоке. 

• Диапазон цен предложения земельных участков для малоэтажного строительства, 

ближайших по расположению к объекту оценки, составляет округленно 2200 - 3200 руб./кв. м. 

 

Основные факторы, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

Спрос и предложение на коммерческую недвижимость формируются под влиянием 

многочисленных факторов. Основные ценообразующие факторы коммерческой недвижимости 

применительно к объекту оценки представлены ниже в таблице: 

 

Анализ влияния ценообразующих параметров (коэффициенты) для земельных участков 

для малоэтажного строительства 
Таблица 6 

Наименовани

е 

корректировк

и 

Примечание Значение Источник 

Торг 

Фактор уторгования 

учитывает скидки в 

условиях рыночной 

торговли в 

процессе 

переговоров между 

продавцом и 

покупателем  

 

 
Диапазон корректировок составляет -6,52%-15,80% 

Справочник 

коэффициентов, 

применяемых для 

определения 

стоимости объектов 

недвижимости, 

расположенных на 

территории 

московского 

региона (Москва и 

Московская 

область), ООО «АБН-

Консалт», 7-е 

издание, Москва, 

01.01.2024 г. 

Передаваемые 

имущественны

е права, 

обременения 

(ограничения) 

этих прав. 

Стоимость 

объектов, 

расположенных на 

земельных участках, 

находящихся в 

праве 

собственности, 

выше стоимости 

аналогичных 

объектов, 

расположенных на 

землях, 

находящихся в 

праве аренды. 

Диапазон корректировок составляет 13-17% 

Справочник 

оценщика 

недвижимости – 

2022. Земельные 

участки, ч.2. Под 

редакцией: Лейфера 

Л.А., Нижний 

Новгород, 2022 г. 
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Вид 

разрешенного 

использования 

земельного 

участка 

Самыми дорогими 

являются участки 

под торгово-

офисную застройку 

затем идут участки 

МЖС. Земельные 

участки под ИЖС, и 

индустриальную 

застройку, 

соответственно, 

предлагаются по 

ценам ниже, чем  

остальные участки. 
 

Справочник 

оценщика 

недвижимости – 

2022. Земельные 

участки, ч.2. Под 

редакцией: Лейфера 

Л.А., Нижний 

Новгород, 2022г. 

Удаленность 

от МКАД, км 

Чем дальше участок 

расположен от 

МКАД, тем, 

соответственно он 

дешевле. 

 

Справочник 

оценщика 

недвижимости – 

2022. Земельные 

участки, ч.2. Под 

редакцией: Лейфера 

Л.А., Нижний 

Новгород, 2022 г. 

Площадь 

участка, кв. м 

Как правило, 

большие по 

размеру земельные 

участки стоят 

несколько  

дешевле в расчете 

на единицу 

площади, чем 

меньшие по 

размеру участки. 

 

Справочник 

коэффициентов, 

применяемых для 

определения 

стоимости объектов 

недвижимости, 

расположенных на 

территории 

московского 

региона (Москва и 

Московская 

область), ООО «АБН-

Консалт», 7-е 

издание, Москва, 

01.01.2024 г. 

Наличие 

инженерных 

коммуникаций 

Наличие, 

качественный 

состав 

коммуникаций и 

возможность 

присоединения к 

существующим 

сетям влияют на 

стоимость 

земельного участка 

 

Справочник 

оценщика 

недвижимости – 

2022. Земельные 

участки, ч.2. Под 

редакцией: Лейфера 

Л.А., Нижний 

Новгород, 2022 г. 
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10.МЕТОДОЛОГИЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

10.1 ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ ОСНОВНЫХ ПОДХОДОВ, ПРИМЕНЯЕМЫХ ПРИ ОЦЕНКЕ 

НЕДВИЖИМОСТИ 

Основные 

подходы, 

применяемые 

при оценке 

При проведении оценки используются три основных концептуальных подхода: 

сравнительный, доходный, затратный. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, 

объединенных общей методологией. Методом оценки является 

последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Сравнительный 

подход 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами 

объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-

аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 

оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам, определяющим его стоимость. 

Доходный 

подход 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 

оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания, который 

рассматривает стоимость как создаваемую ожиданием будущих выгод (потоков 

доходов), и подразумевает, что разумный покупатель не заплатит за объект 

больше суммы, которую оцениваемый объект недвижимости принесет в 

будущем в виде чистого дохода, скорректированной на инвестиционный риск.  

Затратный 

подход 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на 

воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при  

создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение 

объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 

объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

10.2 ВЫБОР И ОБОСНОВАНИЕ ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Выбор подхода к 

оценке 

рыночной 

стоимости 

Объекта 

В настоящее время на территории Российской Федерации действуют следующие 

основные нормативные акты по оценке рыночной стоимости земельных 

участков: - Методические рекомендации по определению рыночной стоимости 

земельных участков, утвержденные распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 г. № 568-р; - Методические рекомендации по определению рыночной 

стоимости прав аренды земельных участков, утвержденные распоряжением 

Минимущества России от 10.04.2003 г. № 1102-р. 

В соответствии с перечисленными выше Методическими рекомендациями, при 

определении рыночной стоимости земельных участков в рамках сравнительного 

подхода используются: 

-метод сравнения продаж, 

 - метод выделения,  

- метод распределения.  

На доходном подходе основаны:  

- метод капитализации земельной ренты,  

- метод остатка,  

- метод предполагаемого использования.  



 

Отчет №1017 от 01.03.2024                                                                                                                                                                        30 

 

Элементы затратного подхода в части расчета затрат на воспроизводство или 

замещение улучшений земельного участка используются в следующих методах: 

 - метод остатка, 

 - метод выделения. 

Сравнительный подход 

Метод сравнения продаж 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 выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

- наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 

допускается использование цен предложения (спроса); 

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения метода: 

- наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 

допускается использование цен предложения (спроса); 

- наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости; 

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

Доходный подход 

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 предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков. 

Условие применения метода – возможность использования земельного участка 

способом, приносящим доход. 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого 

земельного участка улучшениями, приносящими доход. 

Затратный подход 

Для оценки земли затратный подход практически не применим, так как земля 

нерукотворна и не может быть воспроизведена физически (за исключением 

уникальных случаев создания искусственных намывных территорий и островов). 

Обоснование 

выбора 

Объектом оценки являются незастроенные земельные участки. Корректно 

рассчитать стоимость возведения возможных объектов капитального 

строительства не представляется возможным. 
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подходов к 

оценке Объекта 

Отсутствие рынка аренды земельных участков из категории «Земли с/х 

назначения» под с/х производство, расположенных в Московской области, по 

состоянию на дату оценки, не позволяет рассчитать величину земельной ренты. 

Учитывая вышесказанное, применение методов доходного подхода невозможно. 

Анализ земельного рынка Московской области по состоянию на дату проведения 

оценки выявил достаточное для расчетов количество предложений по продаже 

сопоставимых земельных участков, что позволило Оценщикам использовать 

сравнительный подход.  

Реализация сравнительного подхода осуществлялась методом сравнения 

продаж. 
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11. РАСЧЁТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход 

В результате проведенного анализа, было принято решение при установлении рыночной 

стоимости земельного участка применить метод сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж 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). 

Для отбора объектов-аналогов Оценщиком был использованы данные специализированных 

сайтов по купле-продаже недвижимости: 

- https://cian.ru 

-https://www.avito.ru/ 

-https://m2.ru 

Отбор объектов-аналогов осуществлялся по правилам, а именно следующим характеристикам, 

максимально приближенным к объекту оценки: 

- соответствие физических характеристик; 

- расположение в районе расположения объекта оценки;   

- общая площадь объектов. 

Ниже представлено описание объекта оценки и объектов аналогов. В результате для расчета 

рыночной стоимости оценщиком было отобрано 6 объектов-аналогов, удовлетворяющих данным 

параметрам, краткая характеристика которых представлены в таблице ниже. 

Несомненно, что ни один из выбранных объектов-аналогов не может практически полностью 

соответствовать Объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат общие параметры, которые могут быть 

физическими или экономическими. На практике разные сегменты рынка недвижимости используют 

разные единицы сравнения. Типичной единицей сравнения на рынке недвижимости является мера 

площади, поэтому для оценки Объекта оценки в качестве единицы сравнения принят 1 кв. м площади. 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки определялась путем произведения общей площади 

объекта оценки и рыночной стоимости 1 кв. м. 

Описание объекта оценки и объектов-аналогов: 

 

  

https://cian.ru/
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Подбор аналогов для объекта оценки 
Таблица 7 

Характеристики объектов Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 
г. Москва, с/о Краснопахорский, 

вблизи д. Красная Пахра 

Москва, ТАО (Троицкий), 

Краснопахорское поселение, 

Софьино деревня 

г. Москва, Троицкий 

административный округ, 

поселение Краснопахорское, 

Калужское шоссе, 45-й километр 

Калужское шоссе 

г. Москва, НАО (Новомосковский), 

Десеновское поселение, Кувекино 

деревня 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Земли для малоэтажного 

жилищного строительства и 

рекреационных целей 

под застройку жилыми зданиями, 

объектами культурно-бытового и 

социального назначения 

Для малоэтажного жилищного 

строительства (до з-х этажей) и 

объектов культурно-бытового и 

социального назначения 

Жилые дома, предназначенные для 

проживания одной семьи-объекты 

индивидуального жилищного 

строительства 

Ограничения и обременения Арест, взыскание Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Кадастровый номер 50:27:0020118:101 
50:27:0020229:747      

50:27:0020229:749 
- 77:00:0000000:498065 

Цена предложения, руб. - 390 000 000,00 131 000 000,00 330 000 000,00 

Площадь земельного участка, 

уточненная, кв. м 
764 000,00 122 804,00 58 400,00 145 835,00 

Удельная цена предложения, 

руб./ кв. м 
- 3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия финансирования из собственных средств из собственных средств из собственных средств из собственных средств 

Дата продажи/предложения 01.03.2023г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Факт сделки/предложение - предложение предложение предложение 

Состав передаваемых прав право собственности право собственности право собственности право собственности 

Состояние не застроен не застроен не застроен не застроен 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

 Инженерные коммуникации по границе по границе по границе по границе 

Форма неправильная неправильная неправильная неправильная 

Информация по объекту   

Продается земельный участок 12 Га. 

Расположение - г. Москва, д. 

Софьино, ТАО (22 км. от МКАД по 

Калужскому шоссе, юго-запад). 

Кадастровые номера: 

50:27:0020229:747, 

50:27:0020229:749 

Разрешенное использование: под 

застройку жилыми зданиями, 

объектами культурно-бытового и 

социального назначения.  

Коммуникации: газ, свет - на 

участке. В проекте комплексного 

Вашему вниманию предлагается 

участок, для застройки коттеджного 

поселка. В живописном месте, с 

прекрасным видом. Участок 

ровный, без склонов. С выходом в 

лес. К участку ведет 

асфальтированная дорога. В 3-х 

километрах вся инфраструктура 

(школы,садики,больницы,супермарк

еты и т.д.) 

Коммуникации к участку не 

подведены, поэтому цена ниже. 

ВРИ Для малоэтажного жилищного 

Арт. 57721754 

ИЖС. 

Земельный участок общей 

площадью 145 835 кв. м, 

кадастровый номер 

77:00:0000000:498065, категория 

земель земли населенных пунктов, 

вид разрешенного использования 

жилые дома. 

г. Москва, п. Десеновское, вблизи 

дер. Кувекино 

Так же в продаже соседний 

земельный участок 
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Характеристики объектов Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

развития территорий Москвы - 

системы водоснабжения и 

водоотведения планируется 

подвести к 2025 году. 

Земельный участок расположен в 

динамично развивающемся районе 

Троицкого административного 

округа Москвы, рядом с рекой 

Красная Пахра, лесом, Парком 

культуры и отдыха Красная Пахра. 

Удобная транспортная доступность. 

Три выделенные полосы для 

движения общественного 

транспорта на границе с земельным 

участком. Выезд на Киевское, 

Калужское шоссе и ЦКАД.  

Круглогодичный доступ к участку, 

асфальтированная дорога до 

въезда на участок.  

Населенные пункты рядом: Красная 

Пахра, Троицк, Романцево. 

Собственник один. 

строительства(до з-х этажей) и 

объектов культурно-бытового и 

социального 

назначения(десткие,спортивные 

площадки). 

ГПЗУ получено, все документы на 

руках. 

Оперативный показ, быстрый 

выход на сделку. Агентство 

недвижимости MaxRealty. 

, Номер лота: 4216397 

Источник информации - 
https://www.cian.ru/sale/commercial/

297979980/ 

https://www.avito.ru/moskovskaya_ob

last_troitsk/zemelnye_uchastki/uchast

ok_584_ga_izhs_3796203855  

https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/p

rodazha-uchastka-145-835-sotok-

961c5a7b-e326-4de8-ac86-

cd1995956ada/  

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/297979980/
https://www.cian.ru/sale/commercial/297979980/
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
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Расположение Объектов оценки и аналогов на карте: 
Рисунок 5 

 Источник: https://yandex.ru/maps 
 

Оценщик сопоставил элементы сравнения (ценообразующие факторы) объекта оценки с 

элементами сравнения объектов-аналогов для отбора тех из них, которые требуют корректировки. 

 

Отбор факторов корректировки 

Таблица 8 

Фактор Описание 

Вывод о 

необходимости 

корректировки 

Время и ситуация на 

рынке 

Все аналоги отбираются по офертам на дату оценки, в пределах 

1 месяца до даты оценки. При наличии достаточного количества 

аналогов корректировка на данный фактор не требуется. 

Нет 

Вид сделки, условия 

финансирования 

Виды сделки используемых аналогов: купля/продажа. Условия 

финансирования - разовый платеж денежными средствами. 
Нет 

Категория земель 
Все земельные участки относятся к категории земель населенных 

пунктов. Корректировка не требуется. 

Нет 

Разрешенный вид 

использования 

Вид разрешенного использования у всех объектов сходный (с/х). 

Корректировка не применялась 
Нет 

Поправка на 

уторговывание 

В текущих экономических условиях данная корректировка 

необходима. 
Да 

Местоположение 

Стоимость объекта значительно зависит от места расположения. 

Объект оценки и аналоги расположены в одном районе, на 

расстоянии от МКАД 22-25 км. Корректировка не требуется. 

Нет 

Площадь объекта 

Объекты большей площади традиционно имеют более низкую 

стоимость 1 кв. м. по сравнению с менее крупными объектами. 

Корректировка необходима 

Да 

Наличие 

коммуникаций 

Объект оценки и объекты-аналоги обеспечены 

коммуникациями по границе. Корректировка не требуется. 
Нет 

Наличие построек 
Объект оценки и аналоги не имеют строений. Корректировка не 

требуется 
Нет 

Форма 
Объект оценки и аналоги неправильной формы. Корректировка 

не производилась. 
Нет 

 

Как показал анализ ценообразующих факторов, необходимо скорректировать цены 

https://yandex.ru/maps
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предложений аналогов по следующим параметрам: 

1.Корректировка на уторговывание; 

2.Поправка на площадь земельного участка; 

 
Пояснения к элементам сравнения  

 

1. Скидка с цены предложения 

Корректировка определялась согласно сведениям Справочника коэффициентов, применяемых 

для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории московского 

региона (Москва и Московская область), ООО «АБН-Консалт», 7-е издание, Москва, 01.01.2024 г. и 

составила -10,90%.  

 
 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории московского региона (Москва и Московская область), ООО «АБН-Консалт», 7-е издание, Москва, 01.01.2024 г., стр. 28 

 

2. Корректировка на масштаб 

Корректировка определялась согласно сведениям Справочника коэффициентов, применяемых 

для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории московского 

региона (Москва и Московская область), ООО «АБН-Консалт», 7-е издание, Москва, 01.01.2024 г. 

 
Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории московского региона (Москва и Московская область), ООО «АБН-Консалт», 7-е издание, Москва, 01.01.2024 г., стр. 29 

 

Определение корректировки на площадь 

Таблица 9 
Показатель Ед.изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь земельного 

участка 
кв. м 764 000,00 122 804,00 58 400,00 145 835,00 

Корректировка %  -12,00% -20,00% -12,00% 

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу осуществляется исходя 

из средневзвешенного значения скорректированных удельных цен объектов-аналогов.  

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует относительную меру 

отклонения анализируемых значений от среднеарифметического.  

Анализируя скорректированные значения стоимости аналогов по расчетному значению 

коэффициента вариации 24,16% (не должен превышать значение 33%) приходим к выводу об 

однородности выборки (выборка однородна).  

Вес каждого аналога рассчитывается в зависимости от количества введенных корректировок 

(чем меньше корректировок, тем больше вес) по формуле: 

 
D – весовой коэффициент аналога; 

 – количество корректировок по данному аналогу; 

n – количество аналогов, использованных при расчетах. 
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3.Корректировка на другие характеристики (элементы), существенно влияющие на 

стоимость. 

Была введена корректировка на ограничения и обременения. Объекты-аналоги 

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

обременениями в виде ареста и взыскание (гл.7 Отчёта). 

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

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

при реализации составит 0 руб. 

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

величина справедливой стоимости Объектов оценки определена Оценщиком в минимальном размере, 

равном 1 руб. 

 

Результаты проведенного количественного и качественного анализа представлены ниже. 
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Расчёт справедливой стоимости Объекта оценки  
Таблица 10 

Параметр сравнения 

Единица 

измерения 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 

г. Москва, с/о 

Краснопахорский, вблизи 

д. Красная Пахра 

Москва, ТАО (Троицкий), 

Краснопахорское поселение, 

Софьино деревня 

г. Москва, Троицкий 

административный округ, 

поселение Краснопахорское, 

Калужское шоссе, 45-й 

километр 

Калужское шоссе 

г. Москва, НАО 

(Новомосковский), Десеновское 

поселение, Кувекино деревня 

Цена предложения руб.  390 000 000,00 131 000 000,00 330 000 000,00 

Площадь участка кв. м 764 000,00 122 804,00 58 400,00 145 835,00 

Удельная цена предложения, руб./ кв. 

м 
руб. /кв. м  3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Состав передаваемых прав  право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. /кв. м  3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Категория земель  Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование  

Земли для малоэтажного 

жилищного 

строительства и 

рекреационных целей 

под застройку жилыми 

зданиями, объектами 

культурно-бытового и 

социального назначения 

Для малоэтажного жилищного 

стоительства (до з-х этажей) и 

объектов культурно-бытового и 

социального назначения 

Жилые дома, предназначенные 

для проживания одной семьи-

объекты индивидуального 

жилищного строительства 

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. /кв. м  3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. /кв. м  3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Условия финансирования  из собственных средств из собственных средств из собственных средств из собственных средств 

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. /кв. м  3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Дата предложения  01.03.2023г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. /кв. м  3 175,79 2 243,15 2 262,83 

Корректировка на торг %  -10,90% -10,90% -10,90% 

Величина корректировки руб.  -346,16 -244,50 -246,65 

Скорректированная цена руб. /кв. м  2 829,63 1 998,65 2 016,18 

Площадь земельного участка кв. м 764 000,00 122 804,00 58 400,00 145 835,00 

Корректировка %  -12,00% -20,00% -12,00% 

Величина корректировки   -340 -400 -242 

Скорректированная цена руб. /кв. м  2 490,07 1 598,92 1 774,24 

Состояние  не застроен не застроен не застроен не застроен 

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. /кв. м  2 490,07 1 598,92 1 774,24 

Форма  неправильная неправильная неправильная неправильная 

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб.  0,00 0,00 0,00 
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Параметр сравнения 

Единица 

измерения 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 

г. Москва, с/о 

Краснопахорский, вблизи 

д. Красная Пахра 

Москва, ТАО (Троицкий), 

Краснопахорское поселение, 

Софьино деревня 

г. Москва, Троицкий 

административный округ, 

поселение Краснопахорское, 

Калужское шоссе, 45-й 

километр 

Калужское шоссе 

г. Москва, НАО 

(Новомосковский), Десеновское 

поселение, Кувекино деревня 

Скорректированная цена руб. /кв. м  2 490,07 1 598,92 1 774,24 

Коэффициент вариации   24,16% 

Общая валовая коррекция руб./кв.м.  340 400 242 

в % от цены продажи %  10,71% 17,83% 10,69% 

Коэффициент соответствия объекту 

оценки 
  9,34 5,61 9,35 

Весовой коэффициент   0,62 0,38 0,63 

Средневзвешенная стоимость за 1 кв. руб./кв. м  2 151,00 

Стоимость за объект, округленно руб.  1 643 400 000,00 

Итоговая стоимость за объект с учётом 

корректировки на ограничения и 

обременения, округленно 

руб.  1,00 
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Итоговая величина справедливой стоимости, рассчитанная сравнительным подходом 
Таблица 11 

Земельный участок общей площадью 764000 кв. м, 

кадастровый номер 50:27:0020118:101, адрес 

(местонахождение) объекта: г. Москва, с/о 

Краснопахорский, вблизи д. Красная Пахра 

1 руб. 
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12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 

использованных классических подходов в оценке. Целью сведения результатов всех используемых 

подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый 

объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти 

преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям: 

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится 

анализ. 

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, 

прочие реалии спроса/предложения. 

3. Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 

инвестиций (включая риски). 

4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 

специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество постройки, накопленный износ, 

потенциальная доходность и т.д. 

5. Ограничительные условия, накладываемые на каждый из применяемых подходов в оценке. 

Справедливая стоимость объекта оценки определялась только в рамках одного подхода - 

сравнительного, следовательно, процедуры согласования не требуется. 
 

Итоговая величина справедливой стоимости 
Таблица 12 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Справедливая стоимость объекта оценки по подходу, руб.  

Затратный подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный подход 

1 

Земельный участок общей площадью 764000 

кв. м, кадастровый номер 50:27:0020118:101, 

адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, 

с/о Краснопахорский, вблизи д. Красная 

Пахра 

Обоснованно не 

применялся  
1 

Обоснованно не 

применялся 

 

Таким образом, справедливая стоимость Объекта оценки по состоянию на дату оценки 

составляет: 

1 (Один) рубль 
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13. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

 

 

На основании данных, представленных заказчиком, анализа рынка и проведенных расчетов 

Оценщик пришел к заключению, что справедливая стоимость земельного участка общей площадью 

764000 кв. м, кадастровый номер 50:27:0020118:101, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, с/о 

Краснопахорский, вблизи д. Красная Пахра на дату оценки 01.03.2024 г. составляет:  

 

1 (Один) рубль. 
 

 

 

 

 

 

 

Оценщик 

ООО «Эксперт Центр»                                       _________________ М.А. Соколова 

 

 

 

Генеральный директор 

ООО «Эксперт Центр»    _________________ И.В. Терновский 
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14. ПРИЛОЖЕНИЯ 

Приложение 1 Документы, используемые оценщиком и устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Приложение 2 Информация по аналогам 

Приложение 3 Документы оценщиков 
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Приложение 1.  

Документы, используемые оценщиком и устанавливающие количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 
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Приложение 2.   

Информация об аналогах 
Аналог №1 

https://www.cian.ru/sale/commercial/297979980/  

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/297979980/
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Аналог №2 

https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855  

 

 

https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/zemelnye_uchastki/uchastok_584_ga_izhs_3796203855
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Аналог №3 

https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-

cd1995956ada/  

 

https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
https://m2.ru/moskva/nedvizhimost/prodazha-uchastka-145-835-sotok-961c5a7b-e326-4de8-ac86-cd1995956ada/
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Приложение 3.  
Документы оценщиков 
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