
 1 

ОООООО  ««ААввааррККоомм  ППллююсс»»  
гг..  РРяяззаанньь,,  ППееррввооммааййссккиийй  ппррооссппеекктт,,  дд..2277,,  ооффиисс  220022  

ттеелл//ффаакксс::  88  ((44991122))  2255--6655--3311,,  EE--mmaaiill::  aavvaarrccoomm0066@@rraammbblleerr..rruu  
  

  

  

ООТТЧЧЕЕТТ  №№  2288--0088//22001177  
об определении рыночной стоимости объектов недвижимости: 

земельных участков, расположенных по адресу: Московская область, На-

ро-Фоминский район, ООО «Совхоз «Архангельский» 

ЗЗааккааззччиикк::  ОООООО  ««ССООФФРРИИННОО--88»»  

                                                                                                                                          ИИссппооллннииттеелльь::  ОООООО  ««ААввааррККоомм  ППллююсс»» 

 

22001177  ггоодд  

mailto:avarcom06@rambler.ru


 2 

 

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО  

 

Согласно договора № 28-08/2017 от 28 августа 2017 года об оказании возмездных 

услуг по оценке имущества, ООО «АварКом Плюс», (оценщик) Шипов Андрей Владими-

рович произвел оценку рыночной стоимости объектов недвижимого имущества - земель-

ных участков, расположенных по адресу: Московская область, Наро-Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Архангельский», а именно: 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:45, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 30 630 кв.м., адрес (местонахождение) 

объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский»; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:44, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 132 477 кв.м., адрес (местонахожде-

ние) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский»; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:39, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 167 152 кв.м., адрес (местонахожде-

ние) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский», уч.1/34; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:46, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 202 840 кв.м., адрес (местонахожде-

ние) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский». 

Отчет составлен в соответствии с требованиями, изложенными в Федеральных 

стандартах оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденных Приказами Министер-

ства экономического развития Российской Федерации №297, №298, №299 от 20.05.2015г., 

Федеральном стандарте оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденном При-

казом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г., а также в соответствии с Феде-

ральным Законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ, Стандар-

тами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассо-

циации оценщиков «СМАО», правилами деловой и профессиональной этики Саморегули-

руемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО». 

Расчеты представлены в Отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные 

в Отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внима-

ние все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества - земельных участ-

ков, расположенных по адресу: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО 

«Совхоз «Архангельский», определенная по состоянию на дату оценки, с учетом цели, 

задачи и назначения оценки, принимая во внимание ограничительные условия и допу-

щения, составляет (округленно): 
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Объект оценки 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Рыночная стоимость 

(прописью), рублей. 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:45, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 30 

630 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

869 000 
Восемьсот шестьдесят 

девять тысяч 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:44, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 

132 477 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

3 758 000 
Три миллиона семьсот 

пятьдесят восемь тысяч 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:39, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 

167 152 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский», уч.1/34 

4 742 000 
Четыре миллиона семь-

сот сорок две тысячи 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:46, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 

202 840 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

5 754 000 

Пять миллионов семьсот 

пятьдесят четыре тыся-

чи 

Итого 15 123 000 
Пятнадцать миллионов 

сто двадцать три тысячи 

 

Выводы, содержащиеся в Отчете, основаны на расчетах, заключениях и информа-

ции, полученной в результате исследования состояния экономики Российской Федерации, 

информации, предоставленной Заказчиком, а также на опыте и профессиональных знани-

ях оценщиков. Источники информации и методика расчетов и заключений приведены в 

соответствующих разделах Отчета. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, под-

ходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» итоговая величина стоимости объек-

та оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 

совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 

совершения сделки с объектами оценки или до даты представления публичной оферты 

прошло не более 6 месяцев.  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по проведению оценки, настоящему от-

чету об оценке или суждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне. 

 

 

С уважением  

директор ООО «АварКом Плюс» 

(оценщик)                                           Шипов Андрей Владимирович 
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ЧАСТЬ 1. «ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ» 

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Номер Отчета об оценке 

(порядковый номер Отчета) 
28-08/2017 

Основание для проведения 

оценки 

Договор № 28-08/2017 от 28 августа 2017 года на оказание воз-

мездных услуг по оценке имущества между ООО «АварКом 

Плюс» и ООО «Софрино-8» в лице конкурсного управляющего 

Ноготкова Кирилла Олеговича, действующего на основании Ре-

шения Арбитражного суда города Москвы по делу № А40-

36400/16 от «01» августа 2017 года 

Дата оценки: 

15.09.2017 г. 

Обоснование дат оценки приведено в разделе 4.3. данного отче-

та. 

Сроки проведения оценки: с 15 сентября по 20 сентября 2017 года 

Дата составления Отчета:  20 сентября 2017 года 

Цель и задачи (предполагае-

мое использование результа-

тов) оценки и связанные с 

этим ограничения:  

Оценка рыночной стоимости недвижимого имущества для целей 

продажи в процедуре конкурсного производства в порядке, пре-

дусмотренном ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Резуль-

тат оценки не может быть использован иначе, чем в соответст-

вии с целью и предполагаемым использованием результатов 

оценки Объекта оценки. 

Наименование объекта оценки 

Стоимость объекта 

оценки, полученная в 

результате примене-

ния сравнительного 

подхода 

Итоговое заключение о величи-

не рыночной стоимости объ-

екта оценки, округленно, рублей 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:45, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное использо-

вание: для ведения сельскохозяйственного производ-

ства, общая площадь 30 630 кв.м., адрес (местонахо-

ждение) объекта: Московская область, Наро-

Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский» 

869 000 

869 000 

(Восемьсот шестьдесят девять 

тысяч) 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:44, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное использо-

вание: для ведения сельскохозяйственного производ-

ства, общая площадь 132 477 кв.м., адрес (местона-

хождение) объекта: Московская область, Наро-

Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский» 

3 758 000 

3 758 000 

(Три миллиона семьсот пятьде-

сят восемь тысяч) 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:39, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное использо-

вание: для ведения сельскохозяйственного производ-

ства, общая площадь 167 152 кв.м., адрес (местона-

хождение) объекта: Московская область, Наро-

Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский», 

уч.1/34 

4 742 000 

4 742 000 

(Четыре миллиона семьсот со-

рок две тысячи) 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:46, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное использо-

вание: для ведения сельскохозяйственного производ-

ства, общая площадь 202 840 кв.м., адрес (местона-

хождение) объекта: Московская область, Наро-

Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский» 

5 754 000 

5 754 000 

(Пять миллионов семьсот 

пятьдесят четыре тысячи) 

Итого 15 123 000 

15 123 000 

(Пятнадцать миллионов сто 

двадцать три тысячи) 

 
Затратный и доходный подходы в данном отчете не применя-

лись, обоснование отказа приведено в разделе 5.1. 
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1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объекты оценки: 

Объекты недвижимого имущества - земельные участки, расположенные по 

адресу: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз «Ар-

хангельский», а именно: 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:45, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 

30 630 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская область, Наро-

Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский»; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:44, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 

132 477 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская область, На-

ро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский»; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:39, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 

167 152 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская область, На-

ро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский», уч.1/34; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:46, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 

202 840 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская область, На-

ро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский». 

Имущественные 

права на объект 

оценки: 

ООО «СОФРИНО-8» (ИНН 5038058626; ОГРН 1075038015304) 

Цель и задачи (пред-

полагаемое использо-

вание результатов) 

оценки и связанные с 

этим ограничения: 

Оценка рыночной стоимости недвижимого имущества для целей продажи в 

процедуре конкурсного производства в порядке, предусмотренном ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)». Результат оценки не может быть ис-

пользован иначе, чем в соответствии с целью и предполагаемым использо-

ванием результатов оценки Объекта оценки 

Вид стоимости объек-

та оценки: 

Рыночная стоимость.  

Определение вида стоимости дано в Федеральном стандарте оценки «Цель 

оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденном приказом Министер-

ства экономического развития и торговли в Российской Федерации от 

20.07.07 г. № 255, а также подробно описано в разделе 3.2 настоящего От-

чета «Определение вида оцениваемой стоимости» 

Дата оценки: 15 сентября 2017 года 

Сроки проведения 

оценки: 
с 15 сентября по 20 сентября 2017 года 

Дата составления 

Отчета: 
20 сентября 2017 года 

Допущения и ограни-

чения, на которых 

должна основываться 

оценка: 

Приведены в Разделе 1.5 настоящего Отчета 

 

 

 

 



 8 

1.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

ООО «АварКом Плюс» 

Оценщики, участвовавшие в выполнении работ по настоящему договору: 

Шипов Андрей Владимирович: 

  является членом некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-

оценщиков «СМАО», адрес: г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74 А.   Свидетельство 

№1206 от 17.12.2007г.; 

  внесен в реестр оценщиков–членов некоммерческого партнерства «Сообщество спе-

циалистов-оценщиков «СМАО» (НП «СМАОс») зарегистрирована Федеральной ре-

гистрационной службой («Росрегистрация») 28 июня 2007 года за №0001; 

  имеет высшее образование, 

  диплом о профессиональной переподготовке по курсу «Оценка стоимости предпри-

ятия (бизнеса)» ПП № 718485, выданный «Институтом профессиональной оценки» 

2004 г.; 

  повышение квалификации – свидетельство № 2738 от 30 июня 2013 г., выданное 

Московским государственным университетом технологий и управления по програм-

ме «Оценочная деятельность»; 

  гражданская (профессиональная) ответственность оценщика Шипова А.В. застрахо-

вана в АО «СОГАЗ» - полис № 6016 GL 0150 от 06.12.2016 г. срок действия с 

10.12.2016 г. по 09.12.2017 г., страховая сумма 30 000 000 рублей.; 

 стаж работы в оценочной деятельности – 12 лет; 

 Заключен трудовой договор № 01 от 28.03.2012г. с ООО «АварКом Плюс»; 

 Место нахождения оценщика: 390013, г. Рязань, Первомайский пр-т, д. 27, оф.202. 

Юридическое лицо, с которым 

Оценщик заключил трудовой 

договор: 

Общество с ограниченной ответственностью 

«АварКом Плюс» 

Краткое наименование: ООО «АварКом Плюс» 

Основной государственный реги-

страционный номер юридиче-

ского лица  (ОГРН), дата при-

своения: 

1156234003609, 28.03.2012г. 

ИНН/КПП 6234101580 / 623401001 

р/с: 

№ 40702810800010004136 Прио-Внешторгбанк (ОАО) 

г. Рязань, БИК 046126708 ; кор.счет 

30101810500000000708, ИНН 6399701779 

Юридический адрес: 390013, г. Рязань, Первомайский пр-т, д. 27, оф.202 

Контактная информация юри-

дического лица: 

тел/факс: 8 (4912) 25-65-31, 

e-mail: avarcom06@rambler.ru 

Привлекаемые к проведению 

оценки и подготовке отчета об 

оценке иные организации и спе-

циалисты: 

Не привлекались. 
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1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Собственник 

ООО «СОФРИНО-8» (ИНН 5038058626; ОГРН 1075038015304, адрес: 

141276, Московская область, Пушкинский район, р.п. Софрино, ул. 

Ленина, д. 9) 

Заказчик 

Общество с ограниченной ответственностью «Софрино-8» 

в лице конкурсного управляющего Ноготкова Кирилла Олеговича, 

действующего на основании Решения Арбитражного суда города Мо-

сквы по делу № А40-36400/16 от «01» августа 2017 года 

1.5. СДЕЛАННЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также 

установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оцен-

ки Объекта: 

Настоящий Отчет достоверен только в полном объеме и не может быть использо-

ван иначе, чем в соответствии с целями и предполагаемым использованием результатов 

оценки Объекта. Использование отчета для других целей может привести к неверным вы-

водам. 

При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта (на-

личие химического, радиационного загрязнения и т. д.). Оценщику не вменялся в обязан-

ность поиск таких факторов. 

Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, 

полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложен-

ных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации. 

Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за досто-

верные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу 

таких данных несут владельцы источников их получения. 

Оценщику не вменяется в обязанность доказывать существующие в отношении 

Объекта права. 

Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям за-

конодательству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением слу-

чаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, 

если настоящим Отчетом установлено иное. 

Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта 

(все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рас-

сматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего 

характера. 

Ни заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмот-

рено договором на оценку. Разглашение содержания  настоящего отчета, как в целом, так 

и по фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. 

Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета. 
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Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всяко-

го рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к 

Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме 

случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки 

явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных дейст-

вий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по опреде-

лению стоимости объекта оценки. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 

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

Итоговая величина стоимости Объектов оценки является действительной исключи-

тельно на дату определения стоимости Объекта (дату проведения оценки). 

Оценка объекта недвижимости производится без учета существующих обремене-

ний. 

Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся 

методов и способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта 

оценки, относятся к профессиональному мнению Оценщика, основанному на их специ-

альных знаниях в области оценочной деятельности и соответствующей подготовке. 

1.6. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Я, Шипов А.В. – оценщик, член некоммерческого партнерства «Сообщество специа-

листов-оценщиков «СМАО», Свидетельство №1206 от 17.12.2007 года выполнявший дан-

ную работу, подтверждаю на основании своих знаний и убеждений, что: 

 утверждения, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и коррект-

ными; 

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничи-

вающим условиям, и являются моими личными, независимыми и профессиональ-

ными анализом, мнениями и заключениями; 

 у меня не было текущего имущественного интереса и отсутствует будущий имуще-

ственный интерес в оцениваемом объекте, и  отсутствуют какие-либо дополни-

тельные обязательства по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцени-

ваемым объектом; 

 оплата  услуг не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и 

также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, опре-

деленной в пользу клиента; 

 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 

максимального, или заранее оговоренного результата; 

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

требованиям Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Фе-

дерации» №135-ФЗ, Национальному кодексу этики оценщиков Российской Феде-

рации, Федеральному стандарту оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 

№3)», другим действующими законодательными актами РФ. 

 мною была произведена персональная инспекция оцениваемого объекта. 

1.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
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Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».  

Применяемые федеральные стандарты оценочной деятельности: 

1. федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требова-

ния к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России 

от 20 мая 2015 г. № 297,  

2. федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298;  

3. федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299,  

4. федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвер-

жденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г №611. 

Использование данных стандартов обусловлено обязательностью их примене-

ния в рамках осуществления оценочной деятельности на территории Российской 

Федерации. 
 

Отчет об оценке составлен также в соответствии со Стандартами и правилами оце-

ночной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО», утвержденные 

Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 15.08.2008. Протокол № 77 от 08 августа 

2008 года, Протокол № 78 от 15 августа 2008 года (с изменениями и дополнениями, вне-

сенными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс». Протокол № 184 от 19 октября 

2010 года). 

Использование данных стандартов обусловлено тем, что оценщик, подписав-

ший данный Отчет, внесен в реестр оценщиков–членов некоммерческого партнерст-

ва «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО» зарегистрирована Федеральной 

регистрационной службой («Росрегистрация») 28 июня 2007 года за №0001. 
 

Для целей настоящего Отчета, определенных заданием на оценку, применяется вид 

стоимости «Рыночная стоимость объекта оценки». Согласно федеральному стандарту 

оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденному приказом Минэко-

номразвития России от 20.05.2015 г. № 298 (п.6.) понятие рыночной стоимости установ-

лено Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

В соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

под рыночной стоимостью объекта оценки понимается «наиболее вероятная цена, по ко-

торой 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 инте-

ресах; 

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

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и при-

нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей – либо сторо-

ны не было; 
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 платеж за объект оценки выражен в денежной форме».
1
 

ЧАСТЬ 2. «ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» 

2.1. ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

ОПИСЬ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ И ДОКУМЕНТОВ 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В РАБОТЕ ПРИВЕДЕНА НИЖЕ: 

№ 

п/п 
Наименование документа Серия и/или номер документа, дата 

1 
Свидетельство о государственной регистрации 

права 
50-АИ № 380368 от 10 октября 2014 года 

2 Кадастровая выписка о земельном участке № 77/503/15-297188 от 19.01.2015 г. 

3 
Свидетельство о государственной регистрации 

права 
50-АИ № 380369 от 10 октября 2014 года 

4 Кадастровая выписка о земельном участке № 77/503/15-297185 от 19.01.2015 г. 

5 
Свидетельство о государственной регистрации 

права 
50-АЕ № 917648 от 25 октября 2013 года 

6 Кадастровая выписка о земельном участке № 77/503/15-297183 от 19.01.2015 г. 

7 
Свидетельство о государственной регистрации 

права 
50-АИ № 380370 от 10 октября 2014 года 

8 Кадастровая выписка о земельном участке № 77/503/15-297187 от 19.01.2015 г. 

9 Лицензия на пользование недрами МСК 80173 ТЭ от 17.09.2015 г. 

10 Лицензия на пользование недрами МСК 80184 ТЭ от 12.02.2016 г. 

11 Договор об ипотеке (залоге недвижимости) № 1173-и от 23.11.2010 г. 

2.2. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ 

ИНФОРМАЦИИ (п.5, п.12 ФСО №3). 

Оценщику были представлены документы, содержащие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки (приведены в приложении). Остальная 

информация была получена из сети Интернет, в процессе интервью с представителями 

Заказчика и представителями собственников и риэлтерских компаний. 

Поскольку полученные в процессе сбора информации данные являются достаточно 

однородными, оценщик полагает, что собранные данные удовлетворяют требованиям 

достаточности и достоверности. 

Анализ достаточности информации показал, что полученная от Заказчика и из 

других источников информация является достаточной для проведения оценки. Оценщик 

полагает, на основе имеющейся информации, что использование дополнительной 

информации не приведет к существенному изменению характеристик, использованных 

при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению 

итоговой величины стоимости объекта оценки.  

В процессе подготовки настоящего отчета, оценщик исходил из достоверности 

предоставленных Заказчиком документов, а также сведений, сообщенных во время 

интервью с представителями риэлтерских компаний в процессе сбора рыночных данных. 

По мнению оценщика, документы,  представленные Заказчиком, достоверны. Данных, 

которые бы противоречили сообщенной Заказчиком информации, не имеется. 

                                                      
1
 Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
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Анализ достоверности имеющейся информации показал, что полученная от 

Заказчика и из других источников информация не противоречит друг другу, поэтому 

может быть признана достоверной. 

2.3. ПРАВА, УЧИТЫВАЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

(п. 8 ФСО №7). 

В рамках настоящего Отчета оценивается право собственности на земельные участ-

ки. 

Собственником объектов оценки является Общество с ограниченной ответственно-

стью «Софрино-8». 

Собственнику, согласно статье 209 Гражданского кодекса РФ, принадлежат права 

владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 

№ 

п/п 
Наименование и место расположения объекта 

Вид собственно-

сти 
Собственник 

1 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:45, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, об-

щая площадь 30 630 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Москов-

ская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский» 

Собственность 

Общество с ограничен-

ной ответственностью 

«Софрино-8» 

2 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:44, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, об-

щая площадь 132 477 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Москов-

ская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский» 

Собственность 

Общество с ограничен-

ной ответственностью 

«Софрино-8» 

3 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:39, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, об-

щая площадь 167 152 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Москов-

ская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский», 

уч.1/34 

Собственность 

Общество с ограничен-

ной ответственностью 

«Софрино-8» 

4 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:46, катего-

рия земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, об-

щая площадь 202 840 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Москов-

ская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский» 

Собственность 

Общество с ограничен-

ной ответственностью 

«Софрино-8» 

 

Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права собственности»: «Собственнику при-

надлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник 

вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества 

любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 

права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество 

в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, 

пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его 

другими способами, распоряжаться им иным образом». 

Для целей настоящего Отчета об оценке права собственности на оцениваемое иму-

щество предполагаются полностью соответствующим требованиям законодательства. Од-

нако оценщик не осуществляет детальное описание правового состояния оцениваемого 

имущества и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов прав собст-

венности на него. 

2.4. ОБРЕМЕНЕНИЯ ОЦЕНИВАЕМОГО ПРАВА. 
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В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права соб-

ственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, аренда, 

сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество ис-

следуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономиче-

ские интересы существующего владельца или арендатора имущества и ожидания предпо-

лагаемого инвестора. 

Существующие обременения – ипотека. 

Учитывая цель оценки и предполагаемое использование права, учитываемые при 

оценке объектов оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении 

каждой из частей объекта оценки – «Право собственности, без учета обременений и ог-

раничений». 

2.5. СВЕДЕНИЯ О КОЛИЧЕСТВЕННЫХ И КАЧЕСТВЕННЫХ 

ХАРАКТЕРИСТИКАХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ТЕКУЩЕМ 

ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ФИЗИЧЕСКИХ 

СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ИЗНОСЕ, УСТАРЕВАНИЯХ 

Описание земельных участков, являющихся объектами оценки, приведено в табли-

цах ниже. 

Характеристики земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:45. 

Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Земельный участок 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380368 от 10 октября 2014 года 

Общая площадь 

земельного участка, 

кв.м 

30 630 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380368 от 10 октября 2014 года 

Местоположение 
Московская область, Наро-Фоминский 

район, ООО «Совхоз «Архангельский» 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380368 от 10 октября 2014 года 

Кадастровый (ус-

ловный) номер зе-

мельного участка 

50:26:0060712:45 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380368 от 10 октября 2014 года 

Категория земель 
Земли сельскохозяйственного назначе-

ния 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380368 от 10 октября 2014 года 

Вид разрешенного 

использования 

Для ведения сельскохозяйственного 

производства 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380368 от 10 октября 2014 года 

Информация о те-

кущем использова-

нии объекта оценки 

Для добычи строительного песка Данные полученные от заказчика 

Сведения об обре-

менениях земельно-

го участка 

Ипотека Договор об ипотеке № 1173-и от 23.11.2010 г. 

Кадастровая стои-

мость, руб. 
13 823 012,70 рублей 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4044288.5499745896&y=742589

1.134837454&z=17&text=50%3A26%3A0060712%3A45&t

ype=1&app=search&opened=1 

Форма 

 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4044288.5499745896&y=742589

1.134837454&z=17&text=50%3A26%3A0060712%3A45&t

ype=1&app=search&opened=1 

Экологическое за-

грязнение 
Не выявлено Данные полученные от заказчика 
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Рис 1. Земельный участок с кадастровым номером 50:26:0060712:45 на публичной кадастровой карте

2
. 

 

Характеристики земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:44. 

Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Земельный участок 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380369 от 10 октября 2014 года 

Общая площадь 

земельного участка, 

кв.м 

132 477 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380369 от 10 октября 2014 года 

Местоположение 
Московская область, Наро-Фоминский 

район, ООО «Совхоз «Архангельский» 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380369 от 10 октября 2014 года 

Кадастровый (ус-

ловный) номер зе-

мельного участка 

50:26:0060712:44 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380369 от 10 октября 2014 года 

Категория земель 
Земли сельскохозяйственного назначе-

ния 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380369 от 10 октября 2014 года 

Вид разрешенного 

использования 

Для ведения сельскохозяйственного 

производства 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380369 от 10 октября 2014 года 

Информация о те-

кущем использова-

нии объекта оценки 

Для добычи строительного песка Данные полученные от заказчика 

Сведения об обре-

менениях земельно-

го участка 

Ипотека Договор об ипотеке № 1173-и от 23.11.2010 г. 

Кадастровая стои-

мость, руб. 
59 785 545,33 рублей 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043674.665091226&y=7427664

.712759233&z=17&text=50%3A26%3A0060712%3A44&ty

pe=1&app=search&opened=1 

Форма 

 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043674.665091226&y=7427664

.712759233&z=17&text=50%3A26%3A0060712%3A44&ty

pe=1&app=search&opened=1 

Экологическое за-

грязнение 
Не выявлено Данные полученные от заказчика 

 

                                                      
2http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4044288.5499745896&y=7425891.134837454&z=17&text=50%3A26%3A0060712%3A45&type=

1&app=search&opened=1 
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Рис 2. Земельный участок с кадастровым номером 50:26:0060712:44 на публичной кадастровой карте

3
. 

 

Характеристики земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:39. 

Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Земельный участок 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АЕ № 917648 от 25 октября 2013 года 

Общая площадь 

земельного участка, 

кв.м 

167 152 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АЕ № 917648 от 25 октября 2013 года 

Местоположение 

Московская область, Наро-Фоминский 

район, ООО «Совхоз «Архангельский», 

уч.1/34 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АЕ № 917648 от 25 октября 2013 года 

Кадастровый (ус-

ловный) номер зе-

мельного участка 

50:26:0060712:39 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АЕ № 917648 от 25 октября 2013 года 

Категория земель 
Земли сельскохозяйственного назначе-

ния 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АЕ № 917648 от 25 октября 2013 года 

Вид разрешенного 

использования 

Для ведения сельскохозяйственного 

производства 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АЕ № 917648 от 25 октября 2013 года 

Информация о те-

кущем использова-

нии объекта оценки 

Для добычи строительного песка Данные полученные от заказчика 

Сведения об обре-

менениях земельно-

го участка 

Ипотека Договор об ипотеке № 1173-и от 23.11.2010 г. 

Кадастровая стои-

мость, руб. 
1 307 128,64 рублей 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043659.138819857&y=7426915

.868747815&z=16&text=50%3A26%3A0060712%3A39&ty

pe=1&app=search&opened=1 

Форма 

 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043659.138819857&y=7426915

.868747815&z=16&text=50%3A26%3A0060712%3A39&ty

pe=1&app=search&opened=1 

Экологическое за-

грязнение 
Не выявлено Данные полученные от заказчика 

 

                                                      
3http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043674.665091226&y=7427664.712759233&z=17&text=50%3A26%3A0060712%3A44&type=1

&app=search&opened=1 
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Рис 3. Земельный участок с кадастровым номером 50:26:0060712:39 на публичной кадастровой карте

4
. 

 

Характеристики земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:46. 

Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Земельный участок 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380370 от 10 октября 2014 года 

Общая площадь 

земельного участка, 

кв.м 

202 840 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380370 от 10 октября 2014 года 

Местоположение 

Московская область, Наро-Фоминский 

район, ООО «Совхоз «Архангельский», 

уч.1/34 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380370 от 10 октября 2014 года 

Кадастровый (ус-

ловный) номер зе-

мельного участка 

50:26:0060712:39 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380370 от 10 октября 2014 года 

Категория земель 
Земли сельскохозяйственного назначе-

ния 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380370 от 10 октября 2014 года 

Вид разрешенного 

использования 

Для ведения сельскохозяйственного 

производства 

Свидетельство о государственной регистрации права 50-

АИ № 380370 от 10 октября 2014 года 

Информация о те-

кущем использова-

нии объекта оценки 

Для добычи строительного песка Данные полученные от заказчика 

Сведения об обре-

менениях земельно-

го участка 

Ипотека Договор об ипотеке № 1173-и от 23.11.2010 г. 

Кадастровая стои-

мость, руб. 
91 539 663,60 рублей 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043847.842733441&y=7426887

.204862207&z=16&text=50%3A26%3A0060712%3A46&ty

pe=1&app=search&opened=1 

Форма 

 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043847.842733441&y=7426887

.204862207&z=16&text=50%3A26%3A0060712%3A46&ty

pe=1&app=search&opened=1 

Экологическое за-

грязнение 
Не выявлено Данные полученные от заказчика 

 

                                                      
4http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043659.138819857&y=7426915.868747815&z=16&text=50%3A26%3A0060712%3A39&type=1

&app=search&opened=1 
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Рис 4. Земельный участок с кадастровым номером 50:26:0060712:46 на публичной кадастровой карте

5
. 

 

Сведения об износах и устареваниях. 

В соответствии со ст. 11.1 «Понятие земельного участка» ЗК РФ «Земельным участ-

ком является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с 

федеральными законами», поэтому понятие физического износа не применимо к земель-

ным участкам, за исключением случаев истощения плодородия сельскохозяйственных зе-

мель. В отношении оцениваемых земельных участков признаков функционального уста-

ревания (заболоченности, угрозы схода селей, лавин, загрязнения поверхности мусором, 

отходами, ядовитыми соединениями и т.д.) не наблюдается. В настоящее время оценивае-

мые участки используются в качестве карьера для добычи песка. По условиям лицензии 

по окончании добычи на месте участков будет устроено ложе под рыбоводный пруд. Та-

ким образом, на данных участках возможно будет восстановить ведение сельскохозяйст-

венного производства, а именно – рыбоводство. Признаков внешнего устаревания не име-

ется, т.к. оцениваемый земельный участок имеет хорошие характеристики местоположе-

ния. 

Информация о текущем использовании объекта оценки. 

По состоянию на дату оценки установлено текущее использование оцениваемых зе-

мельных участков – использование земельных участков для разработки и добычи обще-

распространенного полезного ископаемого – песка строительного. 

Разработка карьера и добыча строительного песка осуществляется арендатором оце-

ниваемых земельных участков - ООО «Природа», которое имеет лицензии на данный вид 

деятельности. 

2.6. СВЕДЕНИЯ О КОЛИЧЕСТВЕННЫХ И КАЧЕСТВЕННЫХ 

ХАРАКТЕРИСТИКАХ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, 

ВЛИЯЮЩУЮ НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

                                                      
5http://pkk5.rosreestr.ru/#x=4043847.842733441&y=7426887.204862207&z=16&text=50%3A26%3A0060712%3A46&type=1

&app=search&opened=1 
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Элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияю-

щую на результаты оценки объекта оценки, не имеется, в том числе, прошлые и будущие 

затраты и доходы. 

2.7. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К 

ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО 

СТОИМОСТЬ. 

Учитывая цели, задачи и предполагаемое использование результатов оценки, оцен-

щик счел возможным принять допущение об отсутствии других факторов и характери-

стик, относящихся к объекту оценки, существенно влияющих на его стоимость. 

2.8. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

Оцениваемый земельный участок расположен на территории по адресу:  

 Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз «Архангель-

ский»
6
. 

На́ро-Фоми́нский райо́н — бывшая административно-территориальная единица 

(район) и одноимѐнное муниципальное образование (муниципальный район), существо-

вавшие до июня-июля 2017 года на юго-западе Московской области. 

9 июня 2017 года законом № 77/2017-ОЗ муниципальное образование Наро-

Фоминский муниципальный район было преобразовано в муниципальное образование 

Наро-Фоминский городской округ с упразднением всех ранее входивших в него поселе-

ний. 

8 июля 2017 года административно-территориальная единица Наро-Фоминский рай-

он упразднѐн и переформирован в город областного подчинения Наро-Фоминск с админи-

стративной территорией. 

Административный центр — город Наро-Фоминск. 

Площадь района — 154 744 га. Северо-восточная граница проходит в 23 км от 

МКАД. Юго-западная — в 110 км и граничит с Калужской областью. 

Район граничит: 

с запада — с Можайским районом Московской области 

с севера — с Одинцовским районом и Рузским городским округом Московской об-

ласти 

на северо-востоке — с городским округом Краснознаменск Московской области 

на востоке — с Новомосковским и Троицким округами Москвы 

на юге — с Калужской областью. 

Также в районе есть два анклава: со всех сторон территория района окружает: 

городской округ Молодѐжный 

деревню Мачихино, относящуюся к поселению Киевский Троицкого округа Москвы. 

В районе три города — Апрелевка, Верея и Наро-Фоминск и два пгт — Калининец и 

Селятино. 

                                                      
6Свидетельства о государственной регистрации права.  
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Через территорию района проходят: с северо-востока на юго-запад автомобильная 

дорога федерального значения М3 Москва—Киев и параллельно ей — железная дорога 

Москва—Киев (Киевское направление МЖД); от западной границы района — железная 

дорога (Смоленское направление МЖД) и автодорога М1 Москва—Минск (М1); на рас-

стоянии 60 км от Москвы — участок Большого кольца МЖД, и на расстоянии 50 км — 

Московская кольцевая автомобильная дорога. 

Общая протяженность федеральных дорог на территории района — 160 км. Сель-

ских асфальтированных — 600 км (по этой позиции район занимает третье место в облас-

ти), городских — 165 км. 

Основные предприятия 

Наро-Фоминский мясокомбинат (ЗАО «Нарэкопрод») — основной производитель 

натуральных мясных продуктов в Наро-Фоминском районе. 

Века Рус — производство изделий из ПВХ 

ПБКМ Наро-Фоминск («Рексам») производство алюминиевых банок для напитков 

Нарострой — Наро-Фоминский домостроительный комбинат 

Элинар — завод электроизоляционных изделий 

Элинар-Бройлер — одна из крупнейших в России птицефабрик 

ЗАО «Росизол» — производство опорных полимерных изоляторов. 

Avon — производство косметики 

ООО «Арнег» — завод по производству холодильных и морозильных витрин для 

торговых залов любых площадей 

ООО Тех-Пласт — изготовление разнообразных изделий из пластмасс 

ОАО Наро-Фоминский машиностроительный завод
7
. 

 

 
Рис 5. Район расположения объекта оценки (схема)

8
. 

 

                                                      
7 https://ru.wikipedia.org/wiki/Наро-Фоминский_район 
8https://yandex.ru/maps/?clid=2261449&win=275&ll=36.476338%2C55.364070&z=13&mode=search&text=Московская%20о

бласть%2C%20Наро-

Фомин-

ский%20район%2C%20ООО%20«Совхоз%20Архангельский»&sll=36.476338%2C55.364070&sspn=0.251312%2C0.082525

&sctx=CQAAAAIAFHXmHhLeQ0ACLPLrh1BLQEts%2Ff9%2FFeA%2FHNI8ScCExT8AAAAABQAAAAAAAAABEByC

Y7Yf6mslgQEAAb3%2Ffz8BAAAAAAAAAAIAAABydQ%3D%3D 
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Рис 6. Район расположения объекта оценки на карте Московской области (схема)

9
. 

ЧАСТЬ 3. «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ (п.8з ФСО №3, пп. 

10,11 ФСО №7)» 

3.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК 

ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА (П.11А ФСО №7) 

3.1.1. КРАТКИЙ АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИХ 

ПОКАЗАТЕЛЕЙ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

В 2016 году, по данным Росстата, ВВП России снизился в годовом выражении на 

0,2%. Таким образом, экономический спад продолжается второй год подряд, но в 2016 го-

ду произошло его замедление. С одной стороны, это свидетельствует об адаптации эконо-

мики к новым условиям в условиях санкций, с другой стороны, дает основания полагать, 

что в 2017 году можно надеяться на рост. 

По итогам 2016 года в РФ промышленное производство выросло. Позитивная ди-

намика зафиксирована в 65 регионах, что на 15 регионов больше, чем в прошлом году. 

Наиболее стабильные показатели промышленного производства фиксируются в Москов-

ской области, Ненецком автономном округе, г. Санкт-Петербург и в Республике Татар-

стан. В перечисленных регионах в каждом месяце 2016 года отмечался рост промышлен-

ного производства. 

                                                      
9https://yandex.ru/maps/?clid=2261449&win=275&ll=37.703448%2C55.565516&z=9&mode=search&text=Московская%20об

ласть%2C%20Наро-

Фоминский%20район%2C%20Совхоз%20Архангельский&sll=37.583211%2C55.512412&sspn=4.020996%2C1.315451 
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Падение в сфере строительства в 2016 году продолжилось, но темпы падения сни-

зились. По итогам 2016 года объем работ по виду деятельности «Строительство» в России 

снизился по сравнению с предыдущим годом на 4,3%. При этом в 40 регионах зафиксиро-

ван рост объема работ в строительстве. Лидерами по темпам роста стали Республика 

Крым и г. Севастополь. 

В 2016 году продолжилось сокращение в сфере розничной торговли. По итогам го-

да сокращение оборота розничной торговли по стране в целом составило 5,2%. Оборот 

розничной торговли вырос только в 8 регионах. 

Реальные денежные доходы населения продолжили снижение, причем темпы паде-

ния по итогам одиннадцати месяцев 2016 года повысились. Реальные доходы в январе-

ноябре 2016 года выросли только в 6 субъектах РФ, при этом ни в одном из них рост не 

превысил 10%. 

В четвертом квартале 2016 года в РФ отмечено сокращение уровня безработицы. В 

октябре-декабре 2016 года безработица в стране была на уровне 5,4%, что на 0,3 процент-

ных пункта ниже, чем за аналогичный период 2015 года. Уровень безработицы снизился в 

51 регионе. 

По итогам 2016 года долговая нагрузка на бюджеты регионов сократилась. Соот-

ношение госдолга субъектов РФ и собственных доходов за 2016 год снизилось по сравне-

нию с 2015 годом на 2,7 процентных пункта, и составило 33,8%. Сокращение долговой 

нагрузки произошло в 63 субъектах РФ
10

. 

Основные экономические и социальные показатели 

 2016г. 
В % к 

2015г. 

Декабрь 

2016г. 

В % к Справочно 

декабрю 
2015г. 

ноябрю 
2016г. 

2015г. в 

% к 

2014г. 

декабрь 2015г. в % к 

декабрю 

2014г. 

ноябрю 

2015г. 

Валовой внутренний продукт, 
 млрд.рублей 

85880,61) 99,81)    97,2   

Индекс выпуска товаров и  

 услуг по базовым видам  

 экономической деятельности 

 100,4  100,4 107,8 95,9 95,8 109,8 

Индекс промышленного  
 производства 

 101,1  103,2 107,4 96,6 95,5 107,0 

Продукция сельского хозяйства,  

 млрд.рублей 
5626,0 104,8 230,1 103,4 42,2 102,6 103,0 43,6 

Грузооборот транспорта, млрд.т-км 5181,5 101,8 474,0 103,2 104,0 100,2 103,7 103,4 

   в том числе  
    железнодорожного транспорта 

2343,8 101,6 208,3 102,9 104,5 100,2 101,7 102,6 

Объем услуг связи, млрд.рублей 1730,2 96,2 149,4 97,5 100,3 99,62) 101,62) 101,2 

Оборот розничной торговли,  

 млрд.рублей 
28137,1 94,8 2899,2 94,1 118,3 90,0 85,9 120,5 

Объем платных услуг населению,  
 млрд.рублей 

8377,8 99,7 764,0 99,9 104,2 98,02) 97,02) 106,1 

Внешнеторговый оборот,  

 млрд.долларов США 
422,83) 86,64) 44,23) 105,55) 102,26) 65,84) 70,05) 95,46) 

    в том числе: 

   экспорт товаров 
250,7 80,2 26,6 104,9 107,0 68,2 69,2 94,2 

   импорт товаров 172,1 98,1 17,5 106,4 95,7 61,9 71,3 97,3 

Инвестиции в основной капитал,  

 млрд.рублей 
9116,17) 97,78)    90,48)   

Индекс потребительских цен   107,1  105,4 100,4 115,5 112,9 100,8 

Индекс цен производителей  
 промышленных товаров  

 104,0  107,4 100,6 112,4 110,7 97,8 

Реальные располагаемые  

 денежные доходы9) 
 94,1  93,9 150,5 96,82) 104,92) 150,6 

Среднемесячная начисленная  

 заработная плата работников 
 организаций9): 

        

   номинальная, рублей 36703 107,7 47054 107,9 130,0 105,12) 103,42) 130,2 

   реальная   100,6  102,4 129,5 91,02) 91,62) 129,2 

Общая численность безработных, 

 млн.человек 
4,210) 99,5 4,1 92,7 99,7 107,42) 109,42) 99,8 

                                                      
10 http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/doc_1140086922125 
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 2016г. 
В % к 

2015г. 

Декабрь 

2016г. 

В % к Справочно 

декабрю 

2015г. 

ноябрю 

2016г. 

2015г. в 

% к 

2014г. 

декабрь 2015г. в % к 

декабрю 

2014г. 

ноябрю 

2015г. 

Численность официально  

 зарегистрированных  
 безработных, млн.человек 

1,010) 98,8 0,9 89,4 105,5 109,22) 112,52) 106,4 

  1) Первая оценка. 

  2) Показатели рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю. 

  3) Данные за январь-ноябрь 2016г. и ноябрь 2016г. соответственно. 
  4) Январь-ноябрь 2016г. и январь-ноябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших 

ценах. 

  5) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к соответствующему месяцу предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 
  6) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 

  7) Данные за январь-сентябрь 2016 года. 

  8) Январь-сентябрь 2016г. и январь-сентябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года. 
  9) Данные за периоды 2016г. - оценка. 

10) В среднем за месяц.  

 

Статистические данные за июнь 2017 г. сигнализируют о том, что восстановление 

экономической активности продолжается и охватывает широкий спектр отраслей. Восста-

навливается и внутренний спрос – как потребительский (в первую очередь в сегменте то-

варов длительного пользования), так и инвестиционный. 

Восстановление инвестиционного спроса происходит темпами, опережающими ба-

зовый сценарий. С учетом роста во 2 кв. 2017 г. объема строительных работ на 3,2% г/г, 

производства инвестиционных товаров на 5,6% г/г, а также двузначных темпов роста им-

порта инвестиционных товаров, темп роста инвестиций в основной капитал может соста-

вить 5-6% во 2 кв. 2017 года. 

На основании уточненных данных Росстата за май 2017 года (динамика оборота 

оптовой торговли была пересмотрена в сторону повышения), Минэкономразвития России 

скорректировало оценку темпа роста ВВП за май до 3,5% г/г. В июне 2017 года рост ВВП, 

по оценке, составил 2,9% г/г, темп роста ВВП во 2 кв. 2017 г. оценивается в 2,7% г/г. 

В результате оживления экономической активности рынок труда функционирует в 

условиях, близких к дефициту: безработица находится на рекордно низких за новейшую 

историю уровнях, численность безработных (с учетом коррекции на сезонность) снизи-

лась за год более чем на 400 тыс. человек, несмотря на продолжение снижения занятости в 

сельском хозяйстве из-за холодной погоды. 

Масштабное восстановление внутреннего спроса, сезонный фактор, повышающий 

импорт, и фиксация дивидендов обусловили сокращение сальдо текущего счета платеж-

ного баланса до -0,3 млрд. долл. США во 2кв2017 г. Околонулевое сальдо текущего счета 

и увеличение международных резервов (в результате операций Минфина России и сокра-

щения задолженности кредитных организаций перед Банком России по валютному РЕПО) 

обеспечивались притоком капитала по финансовому счету. Важным фактором здесь был 

сохраняющийся интерес международных инвесторов к российским государственным цен-

ным бумагам. 

Сжатие сальдо текущего счета во 2 кв. 2017 г. обусловило давление на курс рубля. 

Так, курс рубля против бивалютной корзины с апреля снизился на 7% (с 58,3 руб. за кор-

зину в апреле до 63,7 руб. в июле). Такая траектория в целом соответствует базовому сце-

нарию прогноза социально-экономического развития, подготовленному Минэкономразви-

тия России в апреле 2017 года. 
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В 3 кв. 2017 г. в условиях продолжения восстановления внутреннего спроса и с 

учетом сезонного фактора отрицательное сальдо текущего счета прогнозируется на уров-

не 5 млрд. долл. США, что продолжит оказывать давление в сторону ослабления на курс 

рубля
11

. 

3.1.2. ОПИСАНИЕ РЕГИОНА, КРАТКИЙ АНАЛИЗ СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКИХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ РЕГИОНА (МОСКОВСКАЯ ОБЛАСТЬ). 

Основные сведения. 

Моско́вская о́бласть  (неофициально — Подмосковье) — субъект Российской Фе-

дерации, входит в состав Центрального федерального округа. Административный центр 

Московской области не определѐн, фактически — город Москва, часть органов государст-

венной власти расположена в Красногорске. 

Область расположена в центральной части Восточно-Европейской равнины в бас-

сейне рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Граничит на северо-западе и севере с Тверской 

областью, на северо-востоке и востоке — с Владимирской, на юго-востоке — с Рязанской, 

на юге — с Тульской, на юго-западе — с Калужской, на западе — со Смоленской, в цен-

тре — с городом федерального значения Москвой. Также существует небольшой север-

ный участок границы с Ярославской областью. 

Московская область образована 14 января 1929 года. Исторически области предше-

ствовала Московская губерния, образованная в 1708 году. Регион был частью Центрально-

Промышленной области, образованной в ходе укрупнения единиц административного-

территориального деления РСФСР, а 3 июня 1929 года она была переименована в Мос-

ковскую область. 

Административно область состоит из 29 районов, 32 городов областного подчине-

ния, 2 посѐлков городского типа областного подчинения и 5 закрытых административно-

территориальных образований. 

Своѐ название область получила по городу Москве, который, однако, является от-

дельным субъектом Российской Федерации и в состав области не входит. Органы госу-

дарственной власти Московской области размещаются на территории города Москвы и 

Московской области. В 2007 году большинство органов исполнительной власти было пе-

ремещено в новый Дом Правительства Московской области, расположенный на террито-

рии городского поселения Красногорск Красногорского района, в 350 м от МКАД. 

Географическое положение 

Московская область находится в Центральном федеральном округе Российской 

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

рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Область протянулась с севера на юг на 310 км, с запа-

да на восток — на 340 км. 

Рельеф 

Подмосковный пейзаж 

Рельеф Московской области преимущественно равнинный; западную часть зани-

мают холмистые возвышенности (высоты больше 160 м), восточную — обширные низ-

менности. 

                                                      
11 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/56f0bded-6dc6-4bcf-99f3-

0c7ef6b1d3a5/20170728.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=56f0bded-6dc6-4bcf-99f3-0c7ef6b1d3a5 
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С юго-запада на северо-восток область пересекает граница Московского оледене-

ния; к северу от неѐ распространены ледниково-эрозионные формы с моренными грядами, 

а к югу — лишь эрозионные формы рельефа. Процесс современного рельефообразования 

в наше время связан с эрозией, остальные же экзогенные процессы (карстовые, оползне-

вые, эоловые) имеют второстепенное значение. 

Почти весь запад и север Московской области занимает моренная Московская воз-

вышенность с хорошо выраженными речными долинами, наибольшую среднюю высоту 

(около 300 м, в районе Дмитрова) имеющая в пределах Клинско-Дмитровской гряды, а 

верхнюю точку (310 м) у деревни Шапкино Можайского района. Северный склон Москов-

ской возвышенности более крутой по сравнению с южным. В пределах возвышенности 

часты озѐра ледникового происхождения (Нерское, Круглое, Долгое). К северу от назван-

ной возвышенности расположена плоская и сильно заболоченная аллювиально-зандровая 

Верхневолжская низменность, высота которой — не более 150 м; включает в себя Шо-

шинскую и Дубнинскую низины (высоты менее 120 м). 

На юге области простирается холмистая моренно-эрозионная Москворецко-Окская 

равнина, имеющая наибольшую высоту (255 м) в Москве в районе Ясенево у станции мет-

ро «Тѐплый Стан», с чѐтко выраженными (особенно в южной части) речными долинами и 

плоскими междуречьями; в еѐ пределах встречаются карстовые формы рельефа. Послед-

ние особенно распространены в Серпуховском районе. На крайнем юге области, за Окой, 

— довольно высокие (более 200 м, максимальная высота 238 м) северные отроги Средне-

русской возвышенности с многочисленными оврагами и балками. Это Заокское эрозион-

ное плато и Заосетринская эрозионная равнина. 

Почти всю восточную половину Московской области занимает обширная Мещѐр-

ская низменность, в восточной своей части значительно заболоченная; самый высокий еѐ 

холм (на древней моренной возвышенности в районе Егорьевска) имеет высоту 214 м над 

уровнем моря; преобладают высоты 120—150 м; речные долины выражены слабо. Почти 

все крупные озѐра Мещѐрской низменности (Чѐрное, Святое и др.) имеют ледниковое 

происхождение. Тут же и самая низкая в регионе естественная высота — уровень воды 

Оки — около 97 метров. 

Геологическое строение и полезные ископаемые 

Геологический разрез по линии р. Ока — Москва — р. Дубна 

Территория, занимаемая Московской областью, находится в центральной части 

Восточно-Европейской платформы; последняя, как и все платформы, складывается из 

кристаллического фундамента, в пределах Московской области не выходящего на поверх-

ность, и осадочного чехла. В составе кристаллического фундамента — граниты и гнейсы 

архейского и протерозойского возраста, в составе осадочного чехла — отложения палео-

зойской, мезозойской и кайнозойской эр. Фундамент образует большую впадину — Мос-

ковскую синеклизу — и залегает в еѐ осевой зоне на 2—3 тыс. м. Наименьшие глубины 

залегания кристаллического фундамента (1000 м) — к югу от города Серебряные Пруды 

(на крайнем юге области), наибольшие (4200 м) — к востоку от Сергиева Посада (на севе-

ро-востоке области). 
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В пределах Московской области почти отсутствуют отложения третичного перио-

да, значительно шире распространены отложения каменноугольного и юрского периодов. 

Отложения каменноугольного периода в Московской области представлены доломитами, 

известняками и мергелями. Широко распространены в Московской области и четвертич-

ные отложения; их мощность убывает с северо-запада на юго-восток. Периодам между 

оледенениями соответствуют лихвинское, одинцовское, микулинское и молого-

шекснинское межледниковья. Ледники оставили после себя моренные суглинки с галькой 

и валунами различных пород (граниты, гнейсы, кварциты; доломиты, известняки, песча-

ники); особенно заметные следы на территории области оставило днепровское оледенение 

(мощность морены достигает 15 м). 

Поле с цветами иван-чая, деревня Шевѐлкино 

Московская область небогата полезными ископаемыми. 

Пески, находящиеся в отложениях различных периодов (главным образом — чет-

вертичного и мелового), имеют высокое качество и широко используются в строительст-

ве; кварцевые пески применяются в стекольной промышленности, их добыча ведѐтся с 

конца XVII века в районе Люберец; часть месторождений в настоящее время законсерви-

рована по экологическим соображениям, разрабатывается лишь два месторождения сте-

кольного песка — Егановское и Люберецкое, с суммарными запасами (по категории 

А+В+С1) в 40,3 млн т. 

Многочисленны в пределах Московской области и месторождения глин. Тугоплав-

кие глины разрабатываются на Тимоховском, Призаводском месторождениях в Ногин-

ском и Власово-Губинском месторождении в Орехово-Зуевском районе; суммарные запа-

сы сырья на этих месторождениях оцениваются в 11 тыс. т. 

В Московской области имеются также месторождения известняка (наиболее из-

вестное — Мячковское, добыча на котором в настоящее время остановлена), фосфоритов 

(Егорьевское и Северское месторождения, оба не разрабатываются), торфа (главным обра-

зом в пределах Мещѐрской низменности, крупнейшие из действующих месторождений — 

«Рязановское» и «Радовицкий мох»). Многочисленны также минеральные источники, в 

особенности — железистые (под Звенигородом, Серпуховом, Клином); большая часть ис-

точников расположена на западе области. 

Климат 

Климат Московской области — умеренно-континентальный, сезонность чѐтко вы-

ражена; лето тѐплое, зима умеренно холодная. В восточных и юго-восточных районах 

континентальность климата выше, что выражается, в частности, в более низкой темпера-

туре зимой и более высокой температуре летом. Так, посѐлок Черусти на крайнем востоке 

региона неофициально считается подмосковным «полюсом холода», средняя температура 

января там составляет −13 °C. Самая низкая температура за всю историю метеонаблюде-

ний была зарегистрирована в Наро-Фоминске: −54 °C, а самая высокая температура +39,7 

°C — была отмечена летом 2010 года в Коломне. 

Гидрография 

Все реки Московской области относятся к бассейну Волги (сама Волга протекает 

по территории области на небольшом участке, по которому проходит граница с Тверской 

областью). Уклоны русел рек Московской области невысокие (несколько сантиметров на 

километр длины), долины чаще широкие, с асимметричными берегами (как правило, пра-

вый берег крутой, левый же — плоский, террасированный). Питание рек — главным обра-

зом снеговое, с наибольшим стоком весной. В летнюю и особенно в зимнюю межень реки 

почти полностью переходят на подземное питание. 
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Всего в Московской области свыше 300 рек, имеющих протяжѐнность более 10 км. 

Все реки имеют спокойное течение, хорошо разработанные долины, поймы; половодье 

приходится на апрель — май. Летом уровень воды в реках Московской области низок и 

повышается лишь в случаях затяжных дождей. Реки области покрыты льдом с конца но-

ября до середины апреля. Из рек судоходны только Волга, Ока и Москва. 

Почвы 

На территории Московской области преобладают малоплодородные и требующие 

внесения удобрений дерново-подзолистые почвы, на возвышенностях — суглинистые и 

глинистые, средней и сильной степени оподзоленности, в пределах низменностей — дер-

ново-подзолистые, болотные, супесчаные и песчаные (два последних типа преобладают на 

востоке области, в низменной Мещѐре). Чернозѐмные почвы (сильно оподзолены и выще-

лочены) распространены мало и имеют место лишь к югу от Оки. Серые лесные почвы 

распространены к югу от Оки и в восточной части Москворецко-Окской равнины (в ос-

новном Раменский и Воскресенский районы). Болотные почвы часто встречаются в Ме-

щѐрской и Верхневолжской низменностях. По долинам крупных рек — полосы аллюви-

альных почв различной ширины, особенно широкие в долинах рек Оки, Москвы и Клязь-

мы. Почвы Московской области, в особенности серые лесные заокских районов и дерно-

во-подзолистые Москворецко-Окской равнины, сильно смыты. 

Растительность 

Московская область находится в пределах лесной полосы (крайний юг таѐжной зо-

ны, зоны хвойно-широколиственных и широколиственных лесов) и лесостепной зон. Леса 

занимают свыше 40 % территории региона; в некоторых районах (преимущественно на 

западе, севере области и на крайнем востоке) залесѐнность превышает 80 %, на Москво-

рецко-Окской равнине она в основном не превышает 40 %, в южных заокских районах — 

не достигает и 20 %. Бо́льшая часть территории област и входит в зону смешанных лесов. 

В зону широколиственных лесов входят территории, располагающиеся к югу от Оки, за 

исключением южной части Серебряно-Прудского района, относящейся к лесостепной зо-

не. По низменному правобережью Москвы-реки зона широколиственных лесов заходит 

далеко на север, почти до границ города Москвы. В прилегающей по реке Москве части 

Москворецко-Окской равнины, в заокских районах, а также к северу от Клинско-

Дмитровской гряды большие площади отведены под сельскохозяйственные угодья. 

Охрана окружающей среды 

Экологическая ситуация в Московской области тяжѐлая; загрязнены как районы, 

прилегающие к Москве, так и промышленные районы востока и юго-востока области. 

Наибольшую экологическую опасность представляют сточные воды промышленных и 

животноводческих предприятий; выбросы предприятий энергетики (Каширской и Шатур-

ской ГРЭС и др.); базы захоронения бытовых и промышленных отходов (в ближайших к 

столице районах) — например, крупнейшая в Европе Тимоховская свалка; стареющие во-

енные и особенно аэродромные топливохранилища и топливопроводы; хранилище ядер-

ных отходов (в Сергиево-Посадском районе). 

Население 

Численность населения области по данным Росстата составляет 7 423 470 чел. 

(2017). Плотность населения — 167,46 чел./км
2
 (2017)

12
. 

Социально-экономические показатели
13

. 

                                                      
12

 https://ru.wikipedia.org/wiki/Московская_область 
13 http://econ.lenobl.ru/work/social/info_serLo/yanvar_mart_2017 
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Российская экономика находится в самой длительной за последние 20 лет рецес-

сии, снижение валового внутреннего продукта (ВВП) наблюдается на протяжении 6-ти 

кварталов. Характер кризиса определяется действием как внешних факторов, так и ком-

плексом накопленных внутренних проблем структурного характера. 

Основными внешними факторами, влияющими на экономическую активность в 

Российской Федерации, являются: 

- снижение в 2014-2015 годах мировых цен на углеводороды и другие товары сырь-

евой группы, являющиеся основой российского экспорта; 

- девальвация рубля, которая стала прямым следствием падения экспортных дохо-

дов и, в свою очередь, оказала существенное влияние на сокращение внутреннего инве-

стиционного и потребительского спроса; 

- затруднение доступа к внешнему заемному финансированию в условиях действия 

внешних финансовых санкций на фоне общего ослабления интереса глобальных инвесто-

ров к развивающимся рынкам; 

- длительная инвестиционная пауза в российской экономике и ужесточение как 

процентных, так и общих условий банковского кредитования, начиная со второй полови-

ны 2014 года; 

- ограничение импорта технологий / продукции в результате действия сектораль-

ных санкций. 

С начала 2016 года наблюдаются признаки стабилизации ситуации в российской 

экономике, связанные с постепенным улучшением внешнеэкономической конъюнктуры и 

открытием внешнего долгового рынка (как для российских банков и компаний, так и для 

государства), а также ростом производственной активности в отдельных секторах эконо-

мики. В результате на фоне продолжения ослабления инфляционных процессов темпы па-

дения ВВП существенно замедлились (с 97,2% в первом квартале 2015 года до 99,4% во 

втором квартале 2016 года). 

Кризисные явления в экономике, начавшиеся еще в 2014 году, продолжают оказы-

вать негативное влияние на экономику Московской области, однако экономика региона 

постепенно адаптируется к сохраняющейся геополитической нестабильности и показыва-

ет положительную динамику по ряду показателей. 

Индекс промышленного производства в 2015 году составил 100,6%, что на 4,0% 

выше аналогичного показателя в среднем по Российской Федерации (96,6%). В январе-

июне 2016 года индекс промышленного производства составил 114,5% к январю-июню 

2015 года. 

В 2015 году оборот розничной торговли в Московской области составил 93,8% (1 

725,2 млрд. рублей). За январь-июнь 2016 года по сравнению с январем-июнем 2015 года 

оборот розничной торговли показал положительную динамику и составил 102,0% (915,2 

млрд. рублей). Резкое снижение показателя в 2015 году связано с падением реальных рас-

полагаемых денежных доходов населения и переходом населения на сберегательную мо-

дель поведения. 

В 2015 году оборот общественного питания составил 78,6 млрд. рублей, что на 

5,3%, в сопоставимых ценах, меньше, чем в 2014 году. За 6 месяцев 2016 года оборот об-

щественного питания уменьшился на 4,3%. 

Объем платных услуг населению за 2015 год по сравнению с отчетными данными 

2014 года снизился в сопоставимой оценке на 3,0%. В январе-июне 2016 года наблюдается 

также отрицательная динамика – 96,5% к январю-июню 2015 года. 
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Объем инвестиций в основной капитал за счет всех источников финансирования в 

2015 году снизился в сопоставимой оценке на 8,4% к уровню 2014 года. За первый квартал 

объем инвестиций в основной капитал составил 69,9 млрд. рублей или 97,7% к первому 

кварталу 2015 года в сопоставимой оценке. 

В 2015 году снижение объема работ по виду деятельности «Строительство» соста-

вило 1,4% к уровню 2014 года. В январе-июне 2016 года наблюдается незначительное 

снижение на 0,6% к соответствующему периоду 2015 года. 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в 2015 году составила 

40 642,7 рубля, увеличившись по сравнению с 2014 годом на 5,3%. 

В январе-июне 2016 года среднемесячная номинальная начисленная заработная 

плата составила 42 190,7 рубля, увеличившись по сравнению с январем-июнем 2015 года 

на 6,7%.  

Численность населения на 01.01.2016 года составила 7 318 647 человек (01.01.2015 

года – 7 231 068 человек). По сравнению с концом 2014 года численность населения Мос-

ковской области увеличилась на 87 579 чел., в основном за счет миграционного прироста. 

По прогнозу численность постоянного населения Московской области в 2017 году 

может увеличиться по сравнению с уровнем 2016 года по двум вариантам прогноза соот-

ветственно на 90,7 и 99,9 тыс. человек, в 2019 году – на 281,2 и 306,5 тыс. человек. 

Макроэкономические показатели 

По оценке 2016 года объем валового регионального продукта составит 2 994,3 

млрд. рублей с ростом относительно 2015 года на 0,4%. 

На фоне возобновления темпов общеэкономического развития в 2017 году ожида-

ется рост объема валового регионального продукта на 1,1%. 

Положительная динамика экономического роста сохранится в 2018 году, и по 

оценке, валовый региональный продукт в 2018 году увеличится по первому варианту про-

гноза на 2,2%, а в 2019 году – на 3,1%. 

Рост динамики валового регионального продукта планируется за счет увеличения 

его основных составляющих: промышленного производства, оборота розничной и опто-

вой торговли. 

Промышленное производство 

В структуре промышленного комплекса Московской области наибольшая доля 

принадлежит обрабатывающим производствам (90%), на производство и распределение 

электроэнергии, газа и воды приходится 9,6%, на добычу полезных ископаемых – 0,4%. 

Крупнейшими предприятиями, определяющими развитие промышленности Мос-

ковской области в отрасли «Добыча полезных ископаемых» являются: 

ОАО «Раменский ГОК» (добыча и обогащение кварцитов, производство кварцево-

го песка, Раменский муниципальный район); 

АО «Богаевский карьер», ООО «Орешкинский комбинат нерудных строительных 

материалов» (производство фракционного щебня и песка), 

ООО «Рузский КНМ», ПАО «Тучковский КСМ» (Рузский муниципальный район). 

Крупнейшими предприятиями, определяющими развитие промышленности в Мос-

ковской области по отрасли «Обрабатывающие производства» являются: 

ОАО «РКК Энергия им. С.П. Королева» (разработка и производство ракетно-

космических технологий), г.о. Королев; 

ОАО «Научно-производственная корпорация «Конструкторское бюро машино-

строения» (создание вооружения и военной техники), г.о. Коломна; 

ОАО «Корпорация «Тактическое ракетное вооружение» (разработка и производст-

во ракетно-космических технологий), г.о. Королев; 
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ОАО «НПП «Исток» им. А.И. Шокина (разработка и производство приборов и 

комплексов сверхвысокочастотной электроники, лазеров, аппаратуры для радиорелейной 

связи, медицинской аппаратуры, машиностроения), г.о. Фрязино; 

ФГУП «НПО им. С.А. Лавочкина» (создание непилотируемых космических аппа-

ратов, систем связи и информационных систем), г.о. Химки; 

ОАО «Машиностроительный завод» (производство ядерного топлива, тепловыде-

ляющих сборок для исследовательских реакторов и реакторных установок), г.о. Электро-

сталь; 

ОАО «Метровагонмаш» (вагоны метро, рельсовые автобусы, дизель-поезда), Мы-

тищинский м.р.; 

ОАО «ХК «Коломенский завод» (локомотивы, дизели и дизель-генераторы), г.о. 

Коломна; 

ОАО «Металлургический завод «Электросталь» (полуфабрикаты из высококачест-

венных металлических сплавов), г.о. Электросталь; 

ООО «ЛиАЗ» (автобусы), Орехово-Зуевский м.р.; 

ОАО «Демиховский машиностроительный завод» (вагоны электропоездов), Орехо-

во-Зуевский м.р.; 

ОАО «Ступинская металлургическая компания» (полуфабрикаты и изделия из 

алюминиевых сплавов), Ступинский м.р.; 

ОАО «Машиностроительный завод «ЗиО-Подольск» (оборудование для тепловой и 

атомной энергетики), г.о. Подольск; 

ОАО «Криогенмаш» (воздухоразделительные установки), г.о. Балашиха. 

По отрасли «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды» на тер-

ритории Московской области расположены следующие основные объекты генерации: 

5 электростанций ПАО «Мосэнерго» (ГРЭС – 3 им. Классона, ТЭЦ – 17, ТЭЦ – 22, 

ТЭЦ – 27, ТЭЦ – 30); 

ТЭЦ-29 – ООО «ГЛОБУС»; 

ТЭЦ-6 – ООО «Орехово-Зуевская Теплосеть»; 

ТЭС, входящая в состав ОАО «НАТЭК Инвест-Энерго»; 

Щелковская ГТ ТЭЦ, входящая в состав ОАО «ГТ-ТЭЦ Энерго»; 

Каширская ГРЭС, входящая в состав ОАО «Интер РАО-Электрогенерация»; 

Шатурская ГРЭС, входящая в состав ПАО «Юнипро»; 

Загорская ГАЭС-1, входящая в состав ПАО «РусГидро»; 

Гидроэлектростанции ФГБУ «Канал имени Москвы»; 

Гидроэлектростанции АО «Мосводоканал»; 

ТЭЦ промышленных предприятий (ТЭЦ МОФ ООО «Мечел – Энерго», 

ТЭЦ г. Рошаль ООО «ТЭК-Е», ТЭЦ АО «Воскресенские минеральные удобрения», 

ТЭЦ ООО «Энергоцентр». 

В первом квартале 2016 года несмотря на кризисные явления 2015 года в экономи-

ке Московской области произошло значительное увеличение темпов роста промышленно-

го производства. 

По прогнозу в 2017-2019 годах положительная динамика промышленного произ-

водства сохранится: в 2017 году по первому варианту прогноза рост составит 102,8%, в 

2018 году – 103,5%, в 2019 году – 105,2%. 
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В прогнозируемом периоде предусматривается рост промышленного производства 

за счет развития таких видов экономической деятельности как «Производство электро-

оборудования, электронного и оптического оборудования» (105,2-107,8% по первому ва-

рианту прогноза), «Производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака (104,0-

105,0%), «Металлургическое производство и производство готовых металлических изде-

лий» (102,0-103,8%), «Химическое производство» (101,0-105,0%), «Целлюлозно-бумажное 

производство; издательская и полиграфическая деятельность» (100,8-104,8%), «Производ-

ство резиновых и пластмассовых изделий» (100,2-102,5% по первому варианту прогноза). 

В течение 2017-2019 годов обеспечение роста промышленного производства пла-

нируется: 

за счет деятельности предприятий, строительство которых осуществляется на тер-

ритории действующих индустриальных парков - индустриальный парк «Спас-Заулок» – 

предприятие «Гласс Ресайклинг Компани» – предприятие по переработке отходов стекла 

(Клинский муниципальный район); государственный индустриальный парк «Есипово» 

(с.п. Пешковское, Солнечногорский муниципальный район) – размещение исключительно 

промышленных предприятий, в настоящее время в финальной стадии находятся перегово-

ры с якорным инвестором по реализации проекта на 20 млрд. рублей (всего планируется 

привлечение 60 млрд. рублей); индустриальный парк «Шереметьево» – приобретение до-

полнительных земельных участков для расширения производственных зон; за счет устой-

чивого развития сегментов пищевой промышленности – производство мясных и молоч-

ных продуктов, кондитерских и макаронных изделий, продукции рыбоводства (расшире-

ние ассортимента мясной продукции за счет насыщения сырьем собственного производ-

ства – ООО «Егорьевская птицефабрика», ООО «Экогарант», ООО «Билтойл», ООО «Ле-

лечи», фирма ООО «СПФ Агро», ООО МПП «Русский сорт»), активной работы сельско-

хозяйственных предприятий, занимающиеся производством сельскохозяйственной про-

дукции, по внедрению собственной переработки производимой продукции; за счет реали-

зации на территории Наро-Фоминского района проекта многофункционального промыш-

ленного округа «Котово»
14

. 

3.1.3. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ 

ТЕНДЕН-ЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, 

ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ (п.11а ФСО №7)
15

. 

 

Факторы, влияющие на стоимость недвижимости. 

Для полного, правильного и достоверного прогнозирования тенденций развития 

рынка недвижимости в разрезе отдельно взятого региона и страны в целом, необходимо 

правильно понимать и учитывать факторы, влияющие на стоимость.  

Региональные рынки недвижимости функционируют под влиянием ряда взаимо-

связанных групп факторов, которые все в комплексе обязательно необходимо учитывать 

при прогнозировании цен на недвижимость. 

Выделяют восемь основных групп факторов: рыночные, политические, экономиче-

ские, социально-культурные, демографические, природно-географические, научно-

технические (внутренние факторы) и внешние факторы. 

                                                      
14 http://budget.mosreg.ru/download/dostupnyj-byudzhet/proekt-zakona-o-byudzhete-mo/2017/prognoz-soc-ehk-razvitiya/3-Poyasnitelnaya.docx 
15 Источник информации: http://journal-realtor.ru/article/1014.htm 
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Рыночные факторы. К ним относят спрос и предложение, эластичность рынка и 

другие факторы, присущие нормально функционирующему рынку недвижимости как 

элементу рыночной экономики. 

Политические факторы. Под ними стоит понимать реально существующую по-

литическую ситуацию в стране. К политическим факторам относят: 

социально-экономическую направленность политики правящей партии; 

предвыборные кампании; 

межнациональные конфликты; 

политику правительства в области экономики — нормативно-законода-тельные ак-

ты, касающиеся сегментов рынка недвижимости (рынка жилья, коммерческих помещений, 

земли и т. д.); 

политику местных органов власти в отношении рынка недвижимости и рынка зем-

ли; 

элементы государственной политики в области производства, включающие в себя: 

- скорость и направленность процессов национализации и денационализации, 

налоговую систему, 

- способы демонополизации, 

- политику в области социального обеспечения, 

- политику в сфере защиты окружающей среды. 

Экономические факторы включают: 

экономический уровень развития страны; 

темпы роста валового национального продукта;  

кредитно-денежную политику (особенно в области ипотечного кредитования); 

темпы инфляции; 

колебания деловой активности; 

занятость населения; 

покупательную способность населения. 

Социально-культурные факторы представлены различными аспектами социаль-

но-экономической структуризации населения по различным основаниям, таким как соци-

ально-профессиональные, социально-потребительские, по уровню доходов, жилищных 

условий и т. д. 

Демографические факторы влияют на состояние региональных рынков недвижи-

мости. К ним относятся: 

численность населения; 

прирост населения; 

уровни рождаемости и смертности; 

плотность населения, миграции, степень урбанизированности территорий и другие. 

Природно-географические факторы: климат, рельеф, природные ресурсы, эколо-

гические условия и т.п. 

Научно-технические факторы, влияющие на технологию и организацию строи-

тельства, во многом определяют параметры себестоимости и рыночной цены при форми-

ровании первичного рынка жилья. 

Внешние факторы - факторы, связанные с тенденциями развития мировых рынков 

недвижимости и мировой банковской и финансовой систем.  
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При анализе влияния политических факторов в период времени, близкий к дате 

оценки, можно отметить, что региональный рынок недвижимости, в том числе земель-

ных участков, не имел ярко выраженных особенностей, полностью регулировался норма-

тивно-законодательными актами Правительства РФ в области экономики, региональ-

ных органов власти и управления. 

 

3.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАД-

ЛЕЖИТ ОБЪЕКТ (п.11б ФСО №7). 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характери-

стиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемы-

ми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости ис-

пытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, государствен-

ного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижи-

мости и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою оче-

редь, подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и про-

давцов, на которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические 

факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, 

как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к 

общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии 

с преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, ме-

стоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими характе-

ристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всесторон-

него учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно раз-

делить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

При определении сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект, 

оценщик исходил из предполагаемого использования результатов оценки (результат оцен-

ки имущества может  использоваться для пересмотра кадастровой стоимости объекта 

оценки), а также положений ФСО № 7, в соответствии с которым рыночная стоимость зе-

мельного участка для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости 

оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта (п. 20 

ФСО № 7).  

Оцениваемые земельные участки принадлежит к сегменту земельных участков 

Московской области (категория: земли сельскохозяйственного назначения), с учетом ус-

ловий использования оцениваемого земельного участка, устанавливаемых видом его раз-

решенного фактического использования. 
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3.3. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, 

ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИ-

ЖИМОСТИ (п.11г ФСО №7). 

Ценообразующие факторы и обоснование их значений, диапазонов значений. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 

были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения : 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилирован-

ными лицами, иные условия); 

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта; 

- экономические характеристики; 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

В рамках настоящего отчета определены следующие ценообразующие факторы (на 

основе вышеперечисленных факторов):  

1. Вид права пользования земельным участком: 

         Собственность; 

         Аренда; 

         Постоянное бессрочное пользование; 

         Владение. 

2. Финансовые условия; 

3. Условия продажи; 

4. Условия рынка:  

                     Дата предложения 

                     Снижение цены в процессе торгов 

5. Вид использования и (или) зонирование: 

- категория земель/ целевое назначение: 

          земли населенных пунктов; 

          земли поселений; 

          земли промышленности и иного назначения; 

          земли сельскохозяйственного назначения 

          земли особо охраняемых территорий; 

          земли лесного фонда; 

          земли водного фонда; 

          земли запаса. 

- разрешенное использование. 

6. Местоположение; 

7. Физические характеристики: 

- размер земельного участка; 

- наличие подведенных коммуникаций. 
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Вид права пользования земельным участком. Право пользования землей определяет 

операции на рынке недвижимости. Поэтому, исследуя земельный рынок в целом или ана-

лизируя возможность развития какого-то конкретного земельного участка, следует делать 

акцент на этой характеристике недвижимости. Не надо объяснять, что полноправный соб-

ственник земельного участка, равно как любого другого объекта недвижимости вправе 

распоряжаться им по своему усмотрению, разумеется, не выходя за рамки законодатель-

ства. С другой стороны, если земельный участок находится, например, на праве постоян-

ного бессрочного пользования, то пользователь может распоряжаться объектом только с 

согласия органов власти.  

В случае аренды определяющим являются все оговоренные условия договорных 

арендных отношений. Именно ими обусловлены потенциально возможные действия арен-

датора земли. Влияние данного фактора на стоимость по данным справочника оценщика 

недвижимости, выпущенного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки:  

в зависимости от назначения может достигать в меньшую сторону до 30% для долгосроч-

ной аренды относительно стоимости права собственности. 

Финансовые условия. Характер финансовых расчетов указывает на то, что цена 

сделки в отношении земельного участка зависит от выбранного сторонами способа расче-

тов. Действующее законодательство предполагает использование различных способов 

расчетов. Расчеты по сделкам с земельными участками могут быть денежные, ценными 

бумагами или натуральные (бартер). Оплата при проведении расчетов может предусмат-

риваться единовременно одним платежом или с рассрочкой. Также возможен вариант на-

личия временного интервала между датой заключения сделки в отношении земельного 

участка и датой проведения расчетов по заключенной сделке. Последнее часто встречает-

ся в случаях использования ипотечных (кредитных) средств для расчетов по сделке. Про-

давцов земельных участков наиболее привлекает оплата денежными средствами и без 

предоставления рассрочки. 

Условия продажи. Примером фактора условия продажи объектов являются усло-

вия, когда продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и про-

давцами не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их ком-

плексного использования с близлежащими объектами. 

Условия рынка связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том 

числе из-за смены приоритетов по функциональному использованию объектов оценивае-

мого типа. Эти изменения влияют и на величину отличия цены предложения от цены 

сделки. 

Дата предложения. Цены даже на одни и те же земельные участки могут отличать-

ся от года к году. Наиболее изменчивый характер цен проявляется в отношении земель-

ных участков для ИЖС и садовых земельных участков, минимально – для земельных уча-

стков с коммерческими видами разрешенного использования. 

Тип цены (цена сделки или цена предложения). Ситуация на рынке недвижимости 

такова, что цена сделки может значительно отличаться от цены предложения. Случается, 

что продавец нуждается в срочной продаже и продает по той цене, которую ему готов за-

платить покупатель «прямо сейчас» – эта цена может сильно отличаться от заявленной и 

всецело зависит от покупателя. Вместе с тем, существует ряд случаев, когда продавец 

принципиально не идет на уступки. 



 36 

Категория земель первым делом отражается на оборотоспособности земельного 

участка: по действующему законодательству допускаются сделки купли-продажи из зе-

мель сельскохозяйственного назначения и поселений. При этом качество земли влияет на 

ценообразование земельного участка. Земли лесного фонда по Лесному кодексу допуска-

ется вовлекать в арендные отношения. А земли промышленности и иного специального 

назначения имеют свою специфику и могут быть ограничены или изъяты из оборота. Пе-

ревод земли из одной категории в другую в большинстве случаев возможен, но связан со 

значительными временными и финансовыми затратами. В то же время смена целевого на-

значения в рамках одной категории вполне возможна и зачастую не представляет большой 

сложности. 

Местоположение и окружение. Как было во все времена, важным моментом при 

выборе земли является его окружение. Выбирая участок под ИЖС люди отдают предпоч-

тение живописным местам возле воды или лесопарковой зоны, где возможен полноцен-

ный отдых. Также для этих целей важен тот факт, чтобы местоположение участка было не 

слишком удалено от областного центра. В то же время для иных назначений, например 

сельскохозяйственное производство, фактор местоположения не является определяющим. 

Для коммерческих земель играет большую роль то, в каком районе города распо-

ложен объект, в то время как для земель промышленности фактор местоположения не 

оказывает существенного влияния. 

Размер земельного участка. Следующим этапом после определения местоположе-

ния земельного участка встает вопрос о его площади. Здесь желания потенциальных инве-

сторов и частных лиц расходятся в зависимости от целей использования земли. Площади 

более двадцати соток уже относятся к дорогостоящим объектам, но дают пространство и 

свободу. Участки свыше 5 га могут интересовать инвесторов для проведения девелопмен-

та. Самые большие участки, представленные на рынке, как правило, относятся к землям 

сельскохозяйственного назначения. 

Более подробно влияние ценообразующих факторов на оцениваемый земельный 

участок описано ниже, в рамках оценки земельного участка сравнительным подходом. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности 

(п. 11 ФСО №7). 

По мнению оценщика, объем проведенного далее исследования рынка достаточен 

для выполнения оценки рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

 

3.4. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИ-

МОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА, 

НАПРИМЕР, ДИНАМИКА РЫНКА, СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ, ОБЪ-

ЕМ ПРОДАЖ, ЕМКОСТЬ РЫНКА, МОТИВАЦИИ ПОКУПАТЕЛЕЙ И 

ПРОДАВЦОВ, ЛИКВИДНОСТЬ, КОЛЕБАНИЯ ЦЕН НА РЫНКЕ ОЦЕ-

НИВАЕМОГО ОБЪЕКТА И ДРУГИЕ ВЫВОДЫ. 

Отличительной особенностью земли, если рассматривать ее в качестве экономиче-

ского ресурса, является ограниченность данного товара. Главной особенностью и основ-

ным отличием земли от труда и капитала, которые относятся к мобильным факторам про-

изводства, является неподвижность данного ресурса, поэтому в производстве данный ре-

сурс квалифицируется как специфический фактор. 
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Проводя анализ российского рынка земельных участков сельскохозяйственного на-

значения, следует учитывать ряд принципиальных особенностей. В первую очередь, нуж-

но учитывать, что несмотря на изменение ценовой политики на рынке земли, общее пред-

ложение о продаже земельных участков постоянно, и не привязано к увеличению или 

уменьшению стоимости сельхозугодий. 

Ключевыми факторами, из которых формируется стоимость того или иного зе-

мельного участка, являются технологические особенности надела (состав и плодородность 

грунта напрямую влияют на то, какие сельхоз культуры можно выращивать на данном 

участке земли), а также географическое расположение надела, от которого напрямую за-

висят климат, расположение розы ветров, среднестатистическое количество осадков в 

данном регионе и т.д. Благоприятное географическое местоположение (от которого и за-

висят все вышеперечисленные природные факторы), и технологические особенности 

грунта, как раз и формируют определѐнное качество земельного участка, и определяют 

пригодность земли к ведению на ней сельхоз производства, либо невозможность органи-

зации на ней прибыльного хозяйства. В этом и заключается ограниченность данного това-

ра на рынке земли, и именно поэтому стоимость земельных участков сельхоз назначения 

остаѐтся стабильно высокой. Как правило, количество площадей, которые подходят для 

сельхоз производства, ограниченно в каждом регионе. К слову, при вложении значитель-

ного объѐма труда и высоком инвестировании, количество площадей, которые в итоге 

можно будет использовать для сельхоз производства, может быть значительно увеличено. 

Земля для России является не только экономическим или производственным фак-

тором, но и социально-политическим, при чем последнее значение является наиболее 

важным. Рынок земли сельхоз назначения, на текущий момент, несмотря на всѐ возрас-

тающее внимание со стороны государства, и регулярное повышение объѐма дотаций от-

расли, является достаточно плохо организованной и непрозрачной отраслью.  Осложняет-

ся ситуация ещѐ и тем, что точное количество площадей, которые подходят или могут 

быть, в перспективе, переведены в категорию пригодных для сельхоз производства, неиз-

вестно. Но несмотря на все эти трудности, данный сегмент рынка земли активно развива-

ется. Об этом можно судить по всѐ возрастающему интересу к землям сельхоз назначения 

и о постоянном увеличении объѐма продаж таких участков. 

С каждым годом все возрастают площади земель, которые отводятся и использу-

ются для ведения сельского хозяйства. И это вполне закономерно, ведь учитывая плодо-

родность и прекрасно подходящий для выращивания сельхоз культур климат, в большин-

стве регионов Российской федерации, ведение сельского хозяйства является очень выгод-

ным производством. Благодаря появлению все новых производителей и энтузиастов, же-

лающих инвестировать в сельское хозяйство, и тем самым улучшить благосостояние от-

расли, российский рынок земли сельхоз назначения активно развивается. Ежегодно в Рос-

сии, исходя из данных кадастровых служб, проводятся десятки тысяч сделок купли-

продажи земли, и заметна тенденция к увеличению количества соглашений, которые при-

ходятся именно на ту часть рынка земли, которая относится к землям сельхоз назначения. 

Анализ рынка земельных участков Московской области 

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

предложений по продаже земельных участков отсутствует и в свободном доступе имеется 

множество земельных участков различных категорий выставленных на продажу. 
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Как видно из диаграммы, представленной ниже, большинство земельных участков, 

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

количества предложений по продаже земельных участков, на втором месте земельные 

участки сельскохозяйственного назначения – 26%, далее следуют земельные участки про-

мышленного назначения – 3%. 

 
Рис. 7. Распределение совокупного предложения по реализации земельных участков Московской 

области по категориям 

 

Если говорить о количестве предложений по продаже земельных участков на рын-

ке Московской области в зависимости от направления, то, как видно из диаграммы, пред-

ставленной ниже на Рисунке 2, лидирует Рижское направление, на втором месте Белорус-

ское, далее следуют Курское, Казанское и Ленинградское. Распределение совокупного 

предложения по реализации земельных участков по направлениям Московской области, 

выглядит следующим образом: 
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Рис. 8. Распределение совокупного предложения по реализации земельных участков по направлени-

ям Московской области 

 

 

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

ствие спекулятивного спроса. Земельный участок как актив на балансе сегодня достаточно 

затратный объект. Законодательные инициативы обязывают осваивать земельные участки 

в собственности по назначению. При этом произошло значительное повышение налого-

вых отчислений. 

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

ется маркетинговая, техническая и юридическая проработка земельного участка к началу 

строительного процесса. В условиях кризиса, сниженного уровня платежеспособного 

спроса и отсутствия спекулятивного характера сделок на рынке земли, ленд-девелопмент 

становится обязательной составляющей для продажи участка. 

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

больше, чем неподготовленный участок в той же локации. Учитывая одинаковую стои-

мость подготовки, наибольшее количество таких участков расположено вблизи МКАД. 

В таблице ниже, на основании проведенного анализа стоимости земельных участ-

ков, в зависимости от направления и категории, выведены средневзвешенные стоимости 

за 1 сотку земли в рублях, в зависимости от удаления от МКАД. 
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Средневзвешенная стоимость 1 сотки земли по категориям земельных участков в 

зависимости от направления Московской области и удаленности от МКАД 

 
 

Как видно из таблицы, самыми дорогими направлениями по продаже земельных 

участков на удалении до 15 км от МКАД, независимо от категории участка, являются Бе-

лорусское, Рижское и Киевское. На удалении от 15 км до 50 км от МКАД самыми дороги-

ми направлениями для участков сельскохозяйственного назначения являются Курское, 

Рижское, Белорусское; для участков ИЖС – Белорусское, Рижское, Киевское; для участ-

ков промышленного назначения – Белорусское, Рижское, Киевское. 

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

сельскохозяйственного назначения являются Рижское, Горьковское, Белорусское; для 

участков ИЖС – Белорусское, Киевское, Рижское; для участков промышленного назначе-

ния – Киевское, Белорусское, Горьковское. 

На стоимость земельных участков оказывают влияние следующие ценообразующие 

факторы: 

Местоположение участка; 

Площадь участка; 

Наличие/отсутствие коммуникаций; 

Рельеф участка; 

Качество подъездных путей; 

Форма участка; 

Вид права (собственность/аренда); 

Категория земель; 

Вид разрешенного использования; 

Наличие водоема, лесного массива поблизости (преимущественно для земельных 

участков под ИЖС). 

Поэтому диапазоны стоимости 1 сотки земли могут значительно колебаться и раз-

ниться. По данным произведенного анализа в таблице, которая представлена ниже, указа-

ны диапазоны стоимости 1 сотки земли по направлениям в зависимости от категории уча-

стка, а так же удаленности от МКАД. 
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Диапазоны стоимости 1 сотки земли по категориям земельных участков в зави-

симости от направления Московской области и удаленности от МКАД 

 
 

Из таблицы, приведенной выше, можно сделать следующий вывод: 

- максимальная стоимость 1 сотки земли сельскохозяйственного назначения зафик-

сирована на Белорусском направлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 4 095 

000 рублей за 1 сотку, минимальная же стоимость 1 сотки земли сельскохозяйственного 

назначения зафиксирована на Савеловском направлении, на удалении более 50 км от 

МКАД и составляет 1 100 рублей за сотку; 

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

правлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 17 896 920 рублей за 1 сотку, ми-

нимальная же стоимость 1 сотки земли под ИЖС зафиксирована на Ярославском направ-

лении, на удалении более 50 км от МКАД и составляет 2 450 рублей за сотку; 

- максимальная стоимость 1 сотки земли промышленного назначения зафиксирова-

на на Белорусском направлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 4 095 000 

рублей за 1 сотку, минимальная же стоимость 1 сотки земли промышленного назначения 

зафиксирована на Курском направлении, на удалении более 50 км от МКАД и составляет 

2 400 рублей за сотку
16

. 

По мнению оценщика, объем проведенного исследования рынка достаточен для 

выполнения оценки рыночной стоимости объекта оценки. 

3.6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ (ч. 

VI ФСО №7). 

Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей 

предпосылкой при определении рыночной стоимости. 

                                                      
16 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении 

наилучшего использование собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 

«наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, под-

разумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуще-

ствимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допус-

тимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую стоимость 

(максимальную доходность). 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем 

проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критери-

ям: 

- законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, кото-

рые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициа-

тиву, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством. 

- физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местно-

сти способов использования. 

- финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое 

и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участ-

ка. 

- максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осущест-

вимых использований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость. 

Результат анализа наилучшего и наиболее эффективного способа использования 

является предпосылкой расчѐтов рыночной стоимости объектов оценки при рассмотрении 

различных способов их использования. Такие расчѐты основываются на исходных дан-

ных, получаемых оценщиком в результате анализа соответствующих сегментов рынка не-

движимости. 

В то же время перечень таких сегментов должен соответствовать тем способам ис-

пользования, которые могут оказаться наилучшими. Выбор необходимых сегментов мо-

жет быть получен путем анализа всего рынка недвижимости (что сопряжено с неоправ-

данным повышением трудоѐмкости), либо путѐм формирования предварительного сужде-

ния о наилучшем и наиболее эффективном способе использования без выполнения расчѐ-

тов. В случаях, когда оценщик способен сделать обоснованное заключение по данному 

вопросу по иным основаниям, не требующим выполнения большого количества расчѐтов, 

ни один из известных Стандартов оценки не запрещает оценщику отказаться от соответст-

вующих вычислений. 

Для того, чтобы корректно использовать подходы к оценке стоимости, а так же 

дать ответ на вопрос о целесообразности дальнейшего существования имеющихся на уча-

стке улучшений, определение наилучшего использования проводится в два этапа: 

- для участка как условно свободного; 

- для участка с имеющимися улучшениями. 

Объектом оценки в настоящем отчете является земельный участок. 

Земельные участки имеют вид разрешенного использования - «Для сельскохозяй-

ственного производства». Фактическое разрешенное использование – разведка и добыча 

общераспространенного полезного ископаемого – песка строительного. Изменение разре-

шенного использования возможно, однако влечет за собой дополнительные расходы и 

риски. 



 43 

На основе вышеизложенного, Оценщиком был сделан вывод о том, что наиболее 

эффективным использованием Объекта оценки будет его дальнейшее использование по 

назначению. 

Вывод: На основании вышеизложенного, можно сделать следующий вывод: наибо-

лее эффективным использованием объекта оценки на дату оценки является его текущее 

использование. 

ЧАСТЬ 4. «МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ» 

4.1. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К 

ПРИМЕНЕНИЮ В СООТВЕТСТВИИ С ФСО №1 И ФСО №2 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого из-

вестна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определя-

ется стоимость объекта оценки. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсо-

лютные, физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые 

и подвергаемые корректировке. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объ-

екта оценки, с учетом его износа. 

Инвестиционная стоимость объекта оценки – стоимость объекта оценки, опре-

деляемая исходя из его доходности для конкретного лица при заданных инвестиционных 

целях. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта 

оценки полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов 

стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 

оценки. 

Износ – потеря стоимости актива в силу физического износа, функционального ус-

таревания, а также воздействия внешних факторов.  

Корректировка представляет собой операцию (часто – математическую), учиты-

вающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную 

влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу 

«от объекта сравнения к объекту оценки». 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из под-

ходов к оценке. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке 

объекты недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оце-

ниваемый объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

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

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки дейст-

вуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
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- 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 ин-

тересах; 

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

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оцен-

ки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении 

которых имеется информация о ценах сделок с ними. 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представле-

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

ним. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, 

существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту 

оценки, с применением идентичных материалов и технологий. 

Затраты на замещение объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, ана-

логичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки. 

Стоимость объекта оценки для целей налогообложения – стоимость объекта 

оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с 

положениями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость). 

Стоимость объекта оценки с ограниченным рынком – стоимость объекта оцен-

ки, продажа которого на открытом рынке невозможна или требует дополнительных затрат 

по сравнению с затратами, необходимыми для продажи свободно обращающихся на рын-

ке товаров. 

Стоимость объекта оценки при существующем использовании – стоимость 

объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использова-

ния. 

Физический износ – снижение полезности или привлекательности собственности 

из-за ухудшения ее физического состояния. В случае, если потеря стоимости может быть 

устранена в результате ремонта, износ считается устранимым. Если восстановление стои-

мости невозможно, износ принято считать неустранимым. 

Функциональное устаревание – снижение стоимости объекта из-за изменений во 

вкусах, привычках, предпочтениях, из-за технических нововведений или изменений ры-

ночных стандартов. Функциональный износ также может быть устранимым и неустрани-

мым. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характе-

ристики объектов недвижимости и сделок, которые главным образом и формируют цены 

на недвижимость. 

Экономическое устаревание – потеря стоимости в результате воздействия на оце-

ниваемую собственность внешних негативных факторов (конкуренция, изменения в вари-

антах использования, накладываемые сервитута и прочие). 

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект. 

4.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
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Понятие «рыночная стоимость», согласно  Федеральному закону № 135 ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» и федерального стандарта оценки 

«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденного Приказом Министерства 

экономического развития и торговли Российской Федерации) Минэкономразвития Рос-

сии) от 20 мая 2015 г. №298 г. Москва, используемое в настоящем отчете определяется 

следующим образом: 

«При определении рыночной стоимости объектов оценки определяется наиболее 

вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на откры-

том 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:  

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

обязана принимать исполнение;  

o стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих инте-

ресах;  

o объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки;  

o цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и при-

нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 

не было;  

o платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки пред-

ставлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 

объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для при-

влечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки – наибольшая из 

достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых 

по разумным соображениям цен покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной 

степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, 

наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информа-

ции о состоянии рынка и объекте оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки 

имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения 

совершать сделку. 

4.3. ДАТА ОЦЕНКИ 

Согласно федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом Мини-

стерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразви-

тия России) от 20 мая 2015г. № 297 г. Москва, датой оценки (датой проведения оценки, 

датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки.  

В данном Отчете стоимость объекта оценки определена на 15.09.2017 года. 

4.4. ОЦЕНКА ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ 
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Оценка проводилась для полных прав собственности на имущество. Под «полным 

правом собственности» понимается осуществление, собственником комплекса прав, 

включая права владения, распоряжения и пользования при ограничении его суверенности 

исключительно условиями, специально установленными государством в отношении осу-

ществления прав частной собственности, налогового регулирования, нормами граждан-

ского права и т.п. Очевидно, что эта общепринятая трактовка полного права собственно-

сти не может быть полностью применена в настоящей оценке в связи с законодательст-

вом, регулирующим право собственности в России. Тем не менее, понятие права собст-

венности, определенное подобным образом, расценивается нами как наиболее подходящее 

для целей нашей оценки. 

ЧАСТЬ 5. « ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ (п.7 ФСО №1, Ч. III 

ФСО №1, п.23в ФСО №1, п.8и ФСО №3, Ч. VII ФСО №7)» 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки "Общие понятия оценки, под-

ходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэконом-

развития России от 20.05.2015 № 297): «основными подходами, используемыми при про-

ведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе 

используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возмож-

ность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое ис-

пользование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной инфор-

мации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, исполь-

зуемых оценщиком». 

Сравнительный подход. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 

этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные 

как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 

основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.  

Доходный подход. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная ин-

формация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спосо-

бен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дис-

контировании денежных потоков и капитализации дохода.  

Затратный подход. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо за-

мещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 
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Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроиз-

водство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на оп-

ределении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего ана-

логичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки 

или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными 

стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных ви-

дов объектов оценки и (или) для специальных целей.  

 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной 

стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества РФ от 

06.03.2002 г. № 568-р (далее «Методические рекомендации») при оценке земельных уча-

стков в рамках сравнительного подхода используются: 

• метод сравнения продаж; 

• метод распределения; 

• метод выделения. 

В рамках доходного подхода используются: 

• метод капитализации земельной ренты; 

• метод остатка; 

• метод предполагаемого использования. 

Элементы затратного подхода применяются в части расчета стоимости воспроиз-

водства или замещения улучшений земельного участка и используются в методах остатка 

и выделения. 

Методы выделения и распределения применяются для оценки застроенных земель-

ных участков. Условием их применения является наличие информации о ценах сделок 

(ценах спроса и/или предложения) с едиными объектами недвижимости, а также соответ-

ствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. Кроме 

того, для использования метода выделения необходимо иметь информацию о рыночной 

стоимости улучшений земельного участка. При использовании метода распределения тре-

буется информация о наиболее вероятной доли земельного участка в рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости. 

Метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков как занятых 

зданиями, строениями и/или сооружениями, так и не застроенных земельных участков. 

Условие применение метода – наличие информации о ценах сделок с участками, являю-

щимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земель-

ными участками допускается использование цены предложения (спроса). 

Метод прямой капитализации дохода используется, когда имеется достаточно дан-

ных для определения нормализованного денежного потока, текущий денежный поток 

примерно равен будущим денежным потокам, ожидаемые темпы роста умеренны или 

предсказуемы, денежный поток характеризуется достаточно значительной положительной 

величиной. 

Метод дисконтированных будущих денежных потоков используется, когда ожида-

ется, что будущие уровни денежных потоков будут существенно отличаться от текущих, 

когда можно обоснованно определить будущие денежные потоки. Прогнозируемые буду-

щие денежные потоки являются положительными величинами для большинства прогноз-

ных лет; ожидается, что денежный поток в последний год прогнозного периода будет зна-

чительной положительной величиной. 
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Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и не-

застроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность использо-

вания земельного участка способом, приносящим доход. 

Для целей оценки рыночной стоимости земельных участков, согласно методиче-

ских рекомендаций, также применяется метод остатка для земли. Его суть состоит в рас-

чете рыночной стоимости объекта оценки путем вычитания из рыночной стоимости еди-

ного объекта недвижимости стоимость воспроизводства или замещения улучшений. Дан-

ный метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка 

улучшениями, приносящими доход. 

5.1. ВЫБОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ ЗЕМЕЛЬНОГО 

УЧАСТКА 

Согласно п. 11 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 № 297): «При выборе используемых при проведении оценки подхо-

дов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и це-

ли и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, пол-

ноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов 

обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком».  

Согласно п. 24  Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэкономразви-

тия России от 20.05.2015 № 297): «Оценщик вправе самостоятельно определять необхо-

димость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в 

рамках применения каждого из подходов. 

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в 

задании на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов 

оценки и спецификой объекта оценки».  

Согласно п. 8и, Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке 

(ФСО № 3) (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299): «В 

отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и ме-

тодов в рамках каждого из применяемых подходов».  

В соответствии с разделом IV «Методы оценки» «Методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков» (утверждены Распоряжением 

Минимущества России от 6 марта 2002 г. № 568-р,): «оценщик при проведении оценки 

обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный 

и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каж-

дого из подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и 

достоверность доступной для использования того или иного метода ры-ночной информа-

ции». 

В процессе работы оценщик, руководствуясь вышеуказанными методологическими 

положениями, проанализировал возможность применения доходного, сравнительного и 

затратного подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из них к определению 

рыночной стоимости земельного участка, являющегося объектом оценки, и пришел к сле-

дующим выводам, указанным ниже. 
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Подход к оценке 

 

Метод оценки в рамках 

подхода к оценке 

Обоснование использования / отказа от использования подхода к 

оценке 

Доходный  

Метод капитализации дохода 

Для реализации метода капитализиции дохода оценщику необходимо 

проанализировать информацию о рыночных данных для определения 
величины дохода (анализ арендных платежей, корректировки их на 

типичные условия аренды данного вида земель по аналогичным участ-

кам и приведения к рыночной величине, анализ формирования расходов 
– земельный налог, страхование, охрана и пр., продолжительность арен-

ды, возможность предоставления льгот и т.д.). Как уже отмечалось вы-

ше при анализе рынка оценки, рыночная информация в открытом дос-
тупе о сдаче в аренду земельных участков в регионе отсутствует.  

Учитывая перечисленное выше, оценщик принял решение не применять 

данный метод в рамках настоящего Отчета. 

Метод остатка 

Методы остатка и предполагаемого использования основаны на предпо-

ложении застройки участков улучшениями, приносящими доход. Эти 

методы можно использовать для определения стоимости права собст-
венности и аренды на участок.  

Ввиду ретроспективности настоящей оценки, невозможно использова-

ние достоверной, достаточной информации для определения дохода 
единого объекта (земля+улучшения) и дохода от улучшений, а именно: 

объявления об аренде аналогов не позволяют получить исчерпывающие 

данные по арендным ставкам: наличие либо отсутствие НДС, комму-
нальных платежей, аренды с учетом основных либо общих площадей и 

т.д. Ввиду вышеперечисленного оценщик счел возможным отказаться 

от применения этих методов. 

Метод предполагаемого 

использования 

Сравнительный  

Метод сравнения продаж 

В открытом доступе имеется достаточное количество информации о 
сделках (предложениях) с земельными участками, аналогичными оце-

ниваемому по местоположению и другим ценообразующим факторам, 

ввиду чего в рамках настоящего отчета об оценке применялся метод 
сравнения продаж 

Метод выделения 

Использование в настоящей работе методов выделения и распределения 

представляется некорректным, так как эти методы используются при 
наличии информации о ценах на единые объекты недвижимости (т. е. 

участки с улучшениями, соответствующими наилучшему и наиболее 

эффективному использованию), либо информации о доле земельного 
участка в стоимости единого объекта недвижимости. В результате про-

веденного анализа рынка недвижимости было выяснено наличие пред-

ложений к продаже единых объектов недвижимого имущества, распо-

ложенных на земельных участках аналогичного назначения. Для кор-

ректного расчета и выделения стоимости доли земли необходима досто-

верная информация о характеристиках объектов улучшений, располо-
женных на земельных участках. Данная информация является закрытой 

для оценщика, что не позволяет достоверно и корректно провести рас-

четы. 

Метод распределения 

Затратный  

В соответствии с п. 24а Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО N 7)" затрат-
ный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застро-

енных объектами капитального строительства. При этом следует иметь в виду, что п. 20 данного стан-

дарта оценки установлено, что при определении рыночной стоимости застроенного земельного участка, 
для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости, земельный участок оценивается 

как незастроенный. Таким образом, в рамках данной работы, учитывая, что оценивается земельный уча-

сток сельскохозяйственного назначения, оценивается как незастроенный, затратный подход не приме-
нялся. 

 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемых земельных участков определяет-

ся в рамках сравнительного подхода, с использованием метода сравнения продаж. 

ЧАСТЬ 6. «РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ (п.12-14 ФСО №1, п.22 ФСО №7)» 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

ношении которых имеется информация о ценах.  

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО 

№7)» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611), при приме-

нении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 

положения: 
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а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно по-

добрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сде-

лок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по це-

нообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оценивае-

мый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику ры-

ночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Ис-

пользование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть 

обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объе-

ма; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный срав-

нительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и ис-

пользования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией вы-

бранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объ-

ектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются разли-

чия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель кор-

ректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объ-

екта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сег-

мента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответст-

вующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стои-

мости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 

были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оп-

латы, условия кредитования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилиро-

ванными лицами, иные условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 
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• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного уча-

стка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 

участка и площади его застройки, иные характеристики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определе-

ния других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ста-

вок капитализации и дисконтирования. 

Для определения стоимости объекта оценки сравнительным подходом использует-

ся метод сравнения продаж. Метод сравнения продаж предполагает следующую последо-

вательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта 

оценки с объектами-аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отли-

чий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен анало-

гов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого зе-

мельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обоб-

щения скорректированных цен аналогов. 

6.1. ОПИСАНИЕ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

(п.22 б, в, ФСО №7). 

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми счи-

таются объекты с одинаковыми физическими и экономическими характеристиками. 

Фактическое использование оцениваемых участков - разведка и добыча общерас-

пространенного полезного ископаемого – песка строительного, то есть они используются 

в качестве карьеров для добычи строительного песка. 

Для оценки методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ 

рынка земельных участков, используемых в качестве карьеров для добычи песка строи-

тельного, расположенных в Центральном Федеральном Округе Российской Федерации 

(см. выводы раздела 3.6. «Анализ наиболее эффективного использования»), в период вре-

мени, сопоставимый с датой оценки. 

При выборе аналогов, расположенных в Центральном Федеральном Округе Рос-

сийской Федерации, оценщик руководствовался следующими соображениями: 

- имеется доступная информация о предложениях к продаже земельных участков, 

схожих с оцениваемым по основным ценообразующим факторам, в районах, близких к 

месту расположения оцениваемого участка (земельные участки, используемые в качестве 

карьеров для добычи песка строительного в пределах Центрального Федерального Округа 

РФ); 

- рынок земельных участков, аналогичных оцениваемому, на территории Москов-

кой области, не развит в достаточной степени, информация о продаже земельных участ-

ков, используемых в качестве карьеров для добычи песка отсутствует; 
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- рынок земельных участков, аналогичных оцениваемому, на территории Цен-

трального Федерального Округа в целом, развит в достаточной степени, информация но-

сит системный характер. 

Кроме того, при выборе объектов-аналогов оценщик исходил из следующего: 

- наличие лицензий у арендатора подтверждает факт использования участков в ка-

честве карьера; 

- собственнику принадлежат участки, на которых есть полезное ископаемое – песок 

строительный, однако добычу песка (разработку карьера) собственник не ведет; 

- корректировка стоимости участков в зависимости от запасов песка не проводи-

лась, так как добыча песка на разных участках (оцениваемых и аналогах) ведется с разной 

интенсивностью и эффективностью, качество песка разное, рынки сбыта разные (затраты 

на доставку), то есть сложно сделать адекватную корректировку; 

- помимо вышеизложенного, корректировка стоимости участков в зависимости от 

запасов песка строительного требует оценки бизнеса арендатора, в то время как перед 

оценщиком стоит цель оценить именно рыночную стоимость земельных участков. 

В ходе изучения земельного рынка Центрального Федерального Округа РФ оцен-

щиком было установлено, что на рынке представлено достаточное количество предложе-

ний по продаже земельных участков, используемых в качестве карьеров для добычи песка 

строительного.  

Информация о ценах сделок, совершенных с земельными участками, у оценщика 

отсутствует. 

Анализ рынка земельных участков в пределах Центрального Федерального Округа 

РФ позволил выделить 3 предложения к продаже земельных участков, которые в силу 

близости основных характеристик, влияющих на стоимость земельного участка, могут 

рассматриваться в качестве аналогов объектов оценки. 

Указанные аналоги были выбраны оценщиком по причине наибольшей сопостави-

мости с объектами оценки: по виду передаваемых имущественных прав – право собствен-

ности; по дате предложения – сопоставимой с датой оценки 15.09.2017 г.; по местополо-

жению – объекты с сопоставимой территориальной зоной; предполагаемое использование 

– в качестве карьеров для добычи песка (сопоставимое с фактическим использованием 

оцениваемых участков). 

Краткая характеристика подобранных объектов-аналогов приведена в таблице ни-

же. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

https://www.avito.ru/miha

ylov/zemelnye_uchastki/uc

hastok_70_ga_promnaznac

heniya_907047056 

https://www.avito.ru/miha

ylov/zemelnye_uchastki/uc

hastok_84_sot._promnazna

cheniya_1020834488 

https://www.avito.ru/orel/ze

melnye_uchastki/uchastok_2

2_ga_promnaznacheniya_69

2283043 

Сделка/предложение Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 
Рязанская обл., Михай-

ловский р-н 

Рязанская обл., Михай-

ловский р-н 

Орловская обл., Орловский 

р-н 

Общая площадь, кв. м 700000 840000 220000 

Дата предложения 12.08.2017 25.08.2017 183.08.2017 

Оцениваемые права17 Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Категория земель промназначения промназначения промназначения 

Фактическое использование промназначения промназначения промназначения 

Цена предложения, рублей 15000000 25000000 5000000 

Цена предложения, рублей/кв. 

м 
21,43 29,76 22,73 

                                                      
17 Объявления в СМИ представлены в рубриках о продаже земельных участков (передавамеые имущественные права – право собствен-

ности, рынок передач прав аренды в регионе не развит, при передаче прав аренды, собственник (риэлтер), как правило, указывает об 

этом в объявлении) 
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6.2. ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ (п.22г ФСО №7). 

Для сравнения объектов недвижимости в рамках сравнительного подхода в качест-

ве единицы сравнения выбран 1 кв.м.  

Расчет проводился исходя из общей площади объектов-аналогов. Данный выбор 

обусловлен традиционной зависимостью стоимости объекта недвижимости от его площа-

ди. Приобретая объект недвижимости, покупатель ориентируется, прежде всего, на размер 

общей площади. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объек-

тов-аналогов («общий знаменатель»). Кроме того, данный выбор обусловлен наличием 

информации для расчета: как правило, в объявлениях о продаже указывается общая пло-

щадь объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за единицу общей 

площади». Иные единицы сравнения в расчетах не использовались по причине их неакту-

альности. 

6.3. ОПИСАНИЕ И РАСЧЕТ ВНОСИМЫХ КОРРЕКТИРОВОК ПРИ 

КОРРЕКТИРОВАНИИ ЗНАЧЕНИЯ ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ ДЛЯ 

ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ (п.22 ФСО №7). 

Сопоставление стоимости рассматриваемых объектов-аналогов происходит по сле-

дующим параметрам: 

1. Финансовые условия; 

2. Условия продажи; 

3. Условия рынка:  

- дата предложения 

         - снижение цены в процессе торгов 

4. Вид права пользования земельным участком; 

5. Вид использования и (или) зонирование: 

- категория земель/ целевое назначение: 

          • земли населенных пунктов; 

          • земли поселений; 

          • земли промышленности и иного назначения; 

          • земли особо охраняемых территорий; 

          • земли лесного фонда; 

          • земли водного фонда; 

          • земли запаса. 

- разрешенное использование. 

6. Местоположение; 

7. Физические характеристики: 

- размер земельного участка; 

- рельеф участка.  

 

Корректировка на финансовые условия 

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по дан-

ному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на условия продажи: 
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Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены 

в сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отноше-

ний, объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими 

объектами. В связи с этим корректировка по данному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на условия рынка / дата предложения: 

Объявления обо всех объектах-аналогах поданы ранее даты оценки и актуальны на 

дату оценки.  

Корректировка на дату продажи учитывает изменения, которые могут произойти на 

рынке, в тот временной промежуток, который имел место с момента публикации инфор-

мации о цене предложения до даты оценки. 

Анализ состояния рынка в момент времени, приближенный к дате оценки, позво-

лил сделать вывод об отсутствии каких-либо факторов, в том числе политических и соци-

ально-экономических, которые могли бы существенно влиять на формирование цен на зе-

мельные участки, в период времени с дат публикаций информации об аналогах до даты 

оценки. 

Таким образом, оценщик полагает, что в отчете используется актуальная на дату 

определения стоимости информация, корректировка по данному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на условия рынка / снижение цены предложения в процессе торгов. 

Цены аналогов, представленные в таблице выше, являются ценами предложения и, 

как показывает практика, в процессе переговоров по продаже могут уменьшаться.  

Величина корректировки на торг определялась на основании данных справочника 

оценщика недвижимости, выпущенного Приволжским центром финансового консалтинга 

и оценки.  

Согласно таблице № 71, стр. 279 «Справочника оценщика недвижимости» (При-

волжский центр финансового консалтинга и оценки; Нижний Новгород. 2016 г.), скидки 

на торг для земельных участков сельскохозяйственного назначения, при активном рынке, 

составляет, в среднем, 9,2%. Интервьюирование представителей ведущих риэлтерских 

агентств подтверждает данные выводы. 
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Корректировка на передаваемые имущественные права. 

Разница между оцениваемым участком и сопоставимыми объектами, влияющая на 

его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора 

прав). Так, право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

Оцениваемый участок и объекты-аналоги представляют собой земельные участки, 

находящиеся в собственности, передаваемым правом является право собственности, в 

связи с чем, корректировки не производились. 

 

Корректировка на место расположение. 

Оцениваемые земельные участки расположены в Наро-Фоминском районе 

Московской области, сравниваемые аналоги расположены в других областях 

Центрального Федерального Округа РФ. Корректировка на местоположение 

производилась на основании отраслевых индексов цен в региональном разрезе 

(Межрегиональные информационно-аналитические бюллетени «Индексы цен в 

строительстве», компания «Ко-Инвест», 2017 г.). 

 

Корректировка на масштаб. 

Объекты оценки и объекты-аналоги, учитывая вид их фактического использования, 

имеют сопоставимый масштаб. 

Корректировки не применялись. 

 

Корректировка на вид использования: 

Участки-аналоги, как и оцениваемые участки, используются в качестве карьеров 

для добычи строительного песка, то есть имеют сопоставимый вид использования. Кор-

ректировки не применялись. 
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Корректировка на рельеф. 

Оцениваемый участок и объекты-аналоги имеют сопоставимый рельеф. Корректи-

ровка не производилась. 

 

Исходя из значимости и степени влияния на стоимость осуществленных корректи-

ровок, каждому аналогу присваиваются одинаковые весовые коэффициенты. 

6.4. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 

ПОДХОДОМ МЕТОДОМ СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ. 

Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ценам 

предложений сопоставимых объектов аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем 

скорректированные единицы сравнения по каждому аналогу после внесения всех коррек-

тировок. 

Рыночная стоимость сравнительным подходом определялась произведением общей 

площади на средневзвешенное значение стоимости 1 кв. м. 

Различия скорректированных цен, по мнению оценщика, незначительны. 

Для проверки однородности выбранных аналогов используется коэффициент ва-

риации
18

.  

Коэффициент вариации – это отношение среднеквадратического отклонения скор-

ректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в процентах, 

характеризует относительную меру отклонения измеренных значений от их среднеариф-

метического. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 

разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Совокупность считается одно-

родной, если коэффициент вариации не превышает 33%. Если коэффициент вариации 

превышает 33%, то это свидетельствует о неоднородности информации и необходимости 

ее корректировки, например, путем исключения самых больших и самых маленьких зна-

чений. (Источник: Степанов В.Г. Статистика. Часть 1. Учебный курс (учебно-

методический комплекс)
19

.  

Поскольку полученное значение коэффициента вариации (20,68%) не превышает 

допустимого значения (33%), то с достаточной долей вероятности можно утверждать, что 

выборка объектов аналогов удовлетворяет условиям однородности, а потому средневзве-

шенное значение по выборке может использоваться для расчета стоимости. 

Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 

50:26:0060712:45 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

Свидетельство о 

государственной 

регистрации права 

50-АИ № 380368 от 

10 октября 2014 

года 

https://www.avito.ru/mi

haylov/zemelnye_uchast

ki/uchastok_70_ga_pro
mnaznacheniya_907047

056 

https://www.avito.ru/mi

haylov/zemelnye_uchast

ki/uchastok_84_sot._pro
mnaznacheniya_102083

4488 

https://www.avito.ru/ore

l/zemelnye_uchastki/uc
hastok_22_ga_promnaz

nacheniya_692283043 

Сделка/предложение   Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

                                                      
18 Источник информации: http://allfi.biz/financialmanagement/RiskAndReturns/kojefficient-variacii.php 
19 Источник информации: http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 
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Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, кв.м. 30630 700000 840000 220000 

Дата предложения   12.08.2017 25.08.2017 183.08.2017 

Оцениваемые права 
Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Цена предложения, рублей   15000000 25000000 5000000 

Цена предложения, рублей 

/кв.м.   21,43 29,76 22,73 

Корректировка на дату 

продажи (к-т)   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м   
21,43 29,76 22,73 

Сделка/предложение    Предложение   Предложение   Предложение  

Корректировка цены пред-

ложения 
9,2% 0,908 0,908 0,908 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Оцениваемые права 
 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

Корректировка на оцени-

ваемые права (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  19,46 27,02 20,64 

Условия продажи Рыночные  Рыночные   Рыночные   Рыночные  

Корректировка на условия 

продажи 
0% 1,00  1,00  1,00  

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

Коэффициент места распо-

ложения 
182,23 140,17 140,17 152,38 

Корректировка на место 

расположение (к-т) 
  1,30 1,30 1,20 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  25,30 35,13 24,68 

Общая площадь, кв. м 30630 700000 840000 220000 

Коэффициент размера 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на масштаб 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
 25,30 35,13 24,68 

Коэффициент рельефа 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на рельеф 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
 25,30 35,13 24,68 

Весовые коэффициенты 

аналогов 
 0,33 0,33 0,33 

Средневзвешенная стои-

мость, рублей/кв. м 
28,37 8,43 11,71 8,23 

Стоимость объекта, опре-

деленная сравнительным 

подходом, рублей 

868 948    
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Таким образом, рассчитанная в рамках сравнительного подхода рыночная 

стоимость земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:45, категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ве-

дения сельскохозяйственного производства, общая площадь 30 630 кв.м., адрес (ме-

стонахождение) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз 

Архангельский», составляет округленно 869 000 рублей. 

 

Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 

50:26:0060712:44 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

Свидетельство о 

государственной 

регистрации права 

50-АИ № 380369 от 

10 октября 2014 

года 

https://www.avito.ru/mi

haylov/zemelnye_uchast
ki/uchastok_70_ga_pro

mnaznacheniya_907047

056 

https://www.avito.ru/mi

haylov/zemelnye_uchast
ki/uchastok_84_sot._pro

mnaznacheniya_102083

4488 

https://www.avito.ru/ore
l/zemelnye_uchastki/uc

hastok_22_ga_promnaz

nacheniya_692283043 

Сделка/предложение   Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

Общая площадь, кв.м. 132477 700000 840000 220000 

Дата предложения   12.08.2017 25.08.2017 183.08.2017 

Оцениваемые права 
Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Цена предложения, рублей   15000000 25000000 5000000 

Цена предложения, рублей 

/кв.м.   21,43 29,76 22,73 

Корректировка на дату 

продажи (к-т)   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м   
21,43 29,76 22,73 

Сделка/предложение    Предложение   Предложение   Предложение  

Корректировка цены пред-

ложения 
9,2% 0,908 0,908 0,908 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Оцениваемые права 
 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

Корректировка на оцени-

ваемые права (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  19,46 27,02 20,64 

Условия продажи Рыночные  Рыночные   Рыночные   Рыночные  

Корректировка на условия 

продажи 
0% 1,00  1,00  1,00  

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

Коэффициент места распо-

ложения 
182,23 140,17 140,17 152,38 

Корректировка на место 

расположение (к-т) 
  1,30 1,30 1,20 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  25,30 35,13 24,68 

Общая площадь, кв. м 132477 700000 840000 220000 

Коэффициент размера 1,00 1,00 1,00 1,00 
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Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на масштаб 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
 25,30 35,13 24,68 

Коэффициент рельефа 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на рельеф 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
 25,30 35,13 24,68 

Весовые коэффициенты 

аналогов 
 0,33 0,33 0,33 

Средневзвешенная стои-

мость, рублей/кв. м 
28,37 8,43 11,71 8,23 

Стоимость объекта, опре-

деленная сравнительным 

подходом, рублей 

3 758 266    

 

Таким образом, рассчитанная в рамках сравнительного подхода рыночная 

стоимость земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:44, категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ве-

дения сельскохозяйственного производства, общая площадь 132 477 кв.м., адрес (ме-

стонахождение) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз 

Архангельский», составляет округленно 3 758 000 рублей. 

 

Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 

50:26:0060712:39 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

Свидетельство о 

государственной 

регистрации права 

50-АЕ № 917648 от 

25 октября 2013 

года 

https://www.avito.ru/mi
haylov/zemelnye_uchast

ki/uchastok_70_ga_pro

mnaznacheniya_907047
056 

https://www.avito.ru/mi
haylov/zemelnye_uchast

ki/uchastok_84_sot._pro

mnaznacheniya_102083
4488 

https://www.avito.ru/ore

l/zemelnye_uchastki/uc

hastok_22_ga_promnaz
nacheniya_692283043 

Сделка/предложение   Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

Общая площадь, кв.м. 167152 700000 840000 220000 

Дата предложения   12.08.2017 25.08.2017 183.08.2017 

Оцениваемые права 
Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Цена предложения, рублей   15000000 25000000 5000000 

Цена предложения, рублей 

/кв.м.   21,43 29,76 22,73 

Корректировка на дату 

продажи (к-т)   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м   
21,43 29,76 22,73 

Сделка/предложение    Предложение   Предложение   Предложение  

Корректировка цены пред-

ложения 
9,2% 0,908 0,908 0,908 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Оцениваемые права 
 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

Корректировка на оцени-

ваемые права (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  19,46 27,02 20,64 



 60 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия продажи Рыночные  Рыночные   Рыночные   Рыночные  

Корректировка на условия 

продажи 
0% 1,00  1,00  1,00  

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

Коэффициент места распо-

ложения 
182,23 140,17 140,17 152,38 

Корректировка на место 

расположение (к-т) 
  1,30 1,30 1,20 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  25,30 35,13 24,68 

Общая площадь, кв. м 167152 700000 840000 220000 

Коэффициент размера 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на масштаб 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
 25,30 35,13 24,68 

Коэффициент рельефа 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на рельеф 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
 25,30 35,13 24,68 

Весовые коэффициенты 

аналогов 
 0,33 0,33 0,33 

Средневзвешенная стои-

мость, рублей/кв. м 
28,37 8,43 11,71 8,23 

Стоимость объекта, опре-

деленная сравнительным 

подходом, рублей 

4 741 968    

 

Таким образом, рассчитанная в рамках сравнительного подхода рыночная 

стоимость земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:39, категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ве-

дения сельскохозяйственного производства, общая площадь 167 152 кв.м., адрес (ме-

стонахождение) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз 

Архангельский», уч.1/34, составляет округленно 4 742 000 рублей.  

 

 

Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 

50:26:0060712:46 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

Свидетельство о 

государственной 

регистрации права 

50-АИ № 380370 от 

10 октября 2014 

года 

https://www.avito.ru/mi
haylov/zemelnye_uchast

ki/uchastok_70_ga_pro

mnaznacheniya_907047
056 

https://www.avito.ru/mi
haylov/zemelnye_uchast

ki/uchastok_84_sot._pro

mnaznacheniya_102083
4488 

https://www.avito.ru/ore

l/zemelnye_uchastki/uc

hastok_22_ga_promnaz
nacheniya_692283043 

Сделка/предложение  Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

Общая площадь, кв.м. 202840 700000 840000 220000 

Дата предложения   12.08.2017 25.08.2017 183.08.2017 

Оцениваемые права 
Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 
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Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Цена предложения, рублей   15000000 25000000 5000000 

Цена предложения, рублей 

/кв.м.   21,43 29,76 22,73 

Корректировка на дату 

продажи (к-т)   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м   
21,43 29,76 22,73 

Сделка/предложение    Предложение   Предложение   Предложение  

Корректировка цены пред-

ложения 
9,2% 0,908 0,908 0,908 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Оцениваемые права 
 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

Корректировка на оцени-

ваемые права (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  19,46 27,02 20,64 

Условия продажи Рыночные  Рыночные   Рыночные   Рыночные  

Корректировка на условия 

продажи 
0% 1,00  1,00  1,00  

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  19,46 27,02 20,64 

Место расположения 

Московская об-

ласть, Наро-

Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Ар-

хангельский» 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Рязанская обл., Ми-

хайловский р-н 

Орловская обл., 

Орловский р-н 

Коэффициент места распо-

ложения 
182,23 140,17 140,17 152,38 

Корректировка на место 

расположение (к-т) 
  1,30 1,30 1,20 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  25,30 35,13 24,68 

Общая площадь, кв. м 202840 700000 840000 220000 

Коэффициент размера 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на масштаб 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
 25,30 35,13 24,68 

Коэффициент рельефа 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на рельеф 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
 25,30 35,13 24,68 

Весовые коэффициенты 

аналогов 
 0,33 0,33 0,33 

Средневзвешенная стои-

мость, рублей/кв. м 
28,37 8,43 11,71 8,23 

Стоимость объекта, опре-

деленная сравнительным 

подходом, рублей 

5 754 408    

 

Таким образом, рассчитанная в рамках сравнительного подхода рыночная 

стоимость земельного участка с кадастровым номером 50:26:0060712:46, категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ве-

дения сельскохозяйственного производства, общая площадь 202 840 кв.м., адрес (ме-

стонахождение) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз 

Архангельский», составляет округленно 5 754 000 рублей. 
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ЧАСТЬ 7. «СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ, РАССЧИТАННЫХ 

РАЗЛИЧНЫМИ ПОДХОДАМИ (п.6, п.23г, п.25 ФСО №1, п.8к ФСО №3, 

ч.VIII ФСО №7)» 

В связи с тем, что объект недвижимого имущества был оценен только одним под-

ходом, вес, равный единице, присвоен результатам, рассчитанным в рамках сравнительно-

го подхода. 

В соответствии с п.8к ФСО №3 оценщик должен описать «…процедуру согласова-

ния результатов оценки и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по 

различным подходам, а также при использовании разных методов в рамках применения 

каждого подхода, с целью определения итоговой величины стоимости, либо признание в 

качестве итоговой величины стоимости результата одного из подходов».  

Как указывалось в п. 8.1 «Выбор подходов и методов оценки земельного участка»: 

рыночная стоимость оцениваемого земельного участка определяется в рамках настоящего 

Отчета сравнительным подходом. Таким образом, результат оценки стоимости сравни-

тельным подходом принимается в качестве итоговой рыночной стоимости объекта оцен-

ки.  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осу-

ществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации о 

сходных сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный покупатель не 

заплатит за продаваемый объект больше, стоимости продажи на рынке самого дешевого 

объекта аналогичного качества и полезности. Преимущество данного подхода состоит в 

его способности учитывать предпочтения продавцов и покупателей и их реакцию на сло-

жившуюся конъюнктуру рынка. Недостаток подхода состоит в том, что практически не-

возможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда 

можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. При наличии доста-

точного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объекта-

ми, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражаю-

щий отношение рынка к объекту оценки. 

В результате, указанные веса распределились следующим образом: 

1. Затратный подход – 0,00 (не применялся); 

2. Сравнительный – 1,00; 

3. Доходный подход – 0,00 (не применялся). 

Расчет итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки приведен в табли-

це ниже. 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, % 

Сравнительный 

подход, % 

Доходный 

подход, % 

Рыночная 

стоимость, руб. 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:45, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного про-

изводства, общая площадь 30 630 кв.м., адрес (ме-

стонахождение) объекта: Московская область, На-

ро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

0 100 0 869 000 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:44, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного про-

изводства, общая площадь 132 477 кв.м., адрес 

(местонахождение) объекта: Московская область, 

Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

0 100 0 3 758 000 
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Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, % 

Сравнительный 

подход, % 

Доходный 

подход, % 

Рыночная 

стоимость, руб. 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:39, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного про-

изводства, общая площадь 167 152 кв.м., адрес 

(местонахождение) объекта: Московская область, 

Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский», уч.1/34 

0 100 0 4 742 000 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:46, категория земель: земли сельско-

хозяйственного назначения, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохозяйственного про-

изводства, общая площадь 202 840 кв.м., адрес 

(местонахождение) объекта: Московская область, 

Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

0 100 0 5 754 000 

Итого 0 100 0 15 123 000 

 

Согласно п. 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласо-

вания оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимо-

сти недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, 

по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано 

иное». Задание на оценку не требует указывать интервал. 

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное зна-

чение стоимости объекта по состоянию на дату оценки. Изменения в состоянии рынка и 

самого объекта после даты оценки могут привести к изменению (уменьшению или увели-

чению) возможной величины  на дату осуществления фактической сделки.  

Согласно п.3 ФСО №3, «Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта 

оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмот-

рены 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; 2002, N 4, ст. 251; N 12, ст. 1093; N 46, ст. 4537; 2003, N 2, ст. 167; N 9, ст. 805; 

2004, N 35, ст. 3607; 2006, N 2, ст. 172; N 31, ст. 3456; 2007, N 7, ст. 834; N 29, ст. 3482; N 

31, ст. 4016; 2008, N 27, ст. 3126; 2009, N 19, ст. 2281; N 29, ст. 3582, ст. 3618; N 52, ст. 

6419, 6450; 2010, N 30, ст. 3998; 2011, N 1, ст. 43; N 27, ст. 3880; N 29, ст. 4291; N 48, ст. 

6728; N 49, ст. 7024, ст. 7061; 2012, N 31, ст. 4333; 2013, N 23, ст. 2871; N 27, ст. 3477; N 

30, ст. 4082; 2014, N 11, ст. 1098; N 23, ст. 2928; N 30, ст. 4226; 2015, N 1, ст. 52; N 10, ст. 

1418), признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом 

оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 

судебном порядке не установлено иное». 
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ЧАСТЬ 8. «ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ» 

Согласно договора № 28-08/2017 от 28 августа 2017 года об оказании возмездных 

услуг по оценке имущества, ООО «АварКом Плюс», (оценщик) Шипов Андрей Владими-

рович произвел оценку рыночной стоимости объектов недвижимого имущества - земель-

ных участков, расположенных по адресу: Московская область, Наро-Фоминский район, 

ООО «Совхоз «Архангельский», а именно: 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:45, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 30 630 кв.м., адрес (местонахождение) 

объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангельский»; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:44, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 132 477 кв.м., адрес (местонахожде-

ние) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский»; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:39, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 167 152 кв.м., адрес (местонахожде-

ние) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский», уч.1/34; 

земельный участок, с кадастровым номером 50:26:0060712:46, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: для ведения сель-

скохозяйственного производства, общая площадь 202 840 кв.м., адрес (местонахожде-

ние) объекта: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский». 

Отчет составлен в соответствии с требованиями, изложенными в Федеральных 

стандартах оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденных Приказами Министер-

ства экономического развития Российской Федерации №297, №298, №299 от 20.05.2015г., 

Федеральном стандарте оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденном При-

казом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г., а также в соответствии с Феде-

ральным Законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ, Стандар-

тами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассо-

циации оценщиков «СМАО», правилами деловой и профессиональной этики Саморегули-

руемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО». 

Расчеты представлены в Отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные 

в Отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внима-

ние все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества - земельных участ-

ков, расположенных по адресу: Московская область, Наро-Фоминский район, ООО 

«Совхоз «Архангельский», определенная по состоянию на дату оценки, с учетом цели, 

задачи и назначения оценки, принимая во внимание ограничительные условия и допу-

щения, составляет (округленно): 
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Объект оценки 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Рыночная стоимость 

(прописью), рублей. 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:45, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 30 

630 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

869 000 
Восемьсот шестьдесят 

девять тысяч 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:44, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 

132 477 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

3 758 000 
Три миллиона семьсот 

пятьдесят восемь тысяч 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:39, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 

167 152 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский», уч.1/34 

4 742 000 
Четыре миллиона семь-

сот сорок две тысячи 

земельный участок, с кадастровым номером 

50:26:0060712:46, категория земель: земли сельскохозяйст-

венного назначения, разрешенное использование: для веде-

ния сельскохозяйственного производства, общая площадь 

202 840 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская 

область, Наро-Фоминский район, ООО «Совхоз Архангель-

ский» 

5 754 000 

Пять миллионов семьсот 

пятьдесят четыре тыся-

чи 

Итого 15 123 000 
Пятнадцать миллионов 

сто двадцать три тысячи 

 

Выводы, содержащиеся в Отчете, основаны на расчетах, заключениях и информа-

ции, полученной в результате исследования состояния экономики Российской Федерации, 

информации, предоставленной Заказчиком, а также на опыте и профессиональных знани-

ях оценщиков. Источники информации и методика расчетов и заключений приведены в 

соответствующих разделах Отчета. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, под-

ходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» итоговая величина стоимости объек-

та оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 

совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 

совершения сделки с объектами оценки или до даты представления публичной оферты 

прошло не более 6 месяцев.  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по проведению оценки, настоящему от-

чету об оценке или суждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне. 

 

С уважением  

директор ООО «АварКом Плюс» 

(оценщик)                                           Шипов Андрей Владимирович 
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ЧАСТЬ 9. «ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДАННЫХ С УКАЗА-

НИЯМИ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ» 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ.  

2. Федеральные стандарты оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденные При-

казами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

№297, №298, №299 от 20.05.2015г. 

3. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г. 

4. Сергеев А.С. Организация оценки и мониторинга стоимости залогового имущества: 

минимизация рисков // Управление в кредитной организации. 2014. N 2. С. 83 — 90. 

5. Пылаева А.В. Проблемы классификации в кадастровой оценке и налогообложении 

недвижимости // Общероссийский информационно-аналитический и научно-

практический журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации» — 

2011. №10 (121). 

6. Яскевич Е.Е. Практика оценки недвижимости. Москва: Техносфера, 2011. — 504 c. 

7. Александров, В.Т. Оценка устаревания и наиболее эффективного использования не-

движимости: Учебно-практическое пособие / В.Т. Александров. - М.: Стройин-

формиздат, 2013. - 256 c. 

8. Ардзинов, В. Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости / В. Ардзи-

нов. - СПб.: Питер, 2013. - 384 c. 

9.  Ардзинов, В.Д. Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости / В.Д. 

Ардзинов, В.Т. Александров. - СПб.: Питер, 2013. - 384 c. 

10. Иванова, Е.Н. Оценка стоимости недвижимости. Сборник задач: Учебное пособие / 

Е.Н. Иванова; Под ред. М.А. Федотова. - М.: КноРус, 2010. - 272 c. 

11. Касьяненко, Т.Г. Оценка недвижимости: Учебное пособие / Т.Г. Касьяненко, Г.А. 

Маховикова, В.Е. Есипов. - М.: КноРус, 2013. - 752 c. 

12. Комаров, С.И. Оценка объектов недвижимости: Учебник / А.А. Варламов, С.И. Ко-

маров; Под общ. ред. проф., д.э.н. А.А. Варламов. - М.: Форум, НИЦ ИНФРА-М, 

2013. - 288 c.  

13. Справочник оценщика недвижимости, Н. Новгород, Приволжский центр финансо-

вого консалтинга и оценки, 2014. 

14. Попова, Л.В. Математические методы в оценке: учебно-аналитический цикл для 

специальности "Оценка стоимости недвижимости": Учебное пособие / Л.В. Попова. 

- М.: ДиС, 2011. - 112 c. 

15. Ушак, Н.В. Оценка недвижимости / Н.В. Ушак. - М.: КноРус, 2013. - 752 c 

16. Данные из сети Интернет. 

17. Документы, представленные Заказчиком 

 



 67 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЯ 

 

 

 



 68 

 
 



 69 

 
 



 70 

 
 



 71 

 
 



 72 

 
 



 73 

 
 



 74 

 
 



 75 

 
 



 76 

 
 



 77 

 
 



 78 

 
 



 79 

 
 



 80 

 
 



 81 

 
 



 82 

 
 



 83 

 
 



 84 

 
 



 85 

 
 



 86 

 
 



 87 

 
 



 88 

 
 



 89 

 
 



 90 

 
 



 91 

 
 



 92 

 
 



 93 

 
 



 94 

 
 



 95 

 
 



 96 

 
 



 97 

 
 



 98 

 
 



 99 

 
 



 100 

 
 



 101 

 
 



 102 

 
 



 103 

 
 



 104 

 
 



 105 

 
 



 106 

 
 



 107 

 
 



 108 

 
 



 109 

 
 



 110 

 
 



 111 

 
 



 112 

 
 



 113 

 
 



 114 

 
 



 115 

 
 



 116 

 
 



 117 

 
 



 118 

 
 



 119 

 
 



 120 

 
 



 121 

 
 



 122 

 
 



 123 

 
 



 124 

 
 



 125 

 
 



 126 

Источники ценовой информации 
Аналог 1  

 
https://www.avito.ru/mihaylov/zemelnye_uchastki/uchastok_70_ga_promnaznacheniya_907047056 

 

https://www.avito.ru/mihaylov/zemelnye_uchastki/uchastok_70_ga_promnaznacheniya_907047056


 127 

Аналог 2 

 
 

https://www.avito.ru/mihaylov/zemelnye_uchastki/uchastok_84_sot._promnaznacheniya_1020834488 

 

https://www.avito.ru/mihaylov/zemelnye_uchastki/uchastok_84_sot._promnaznacheniya_1020834488


 128 

Аналог 3 

 
https://www.avito.ru/orel/zemelnye_uchastki/uchastok_22_ga_promnaznacheniya_692283043 

 

https://www.avito.ru/orel/zemelnye_uchastki/uchastok_22_ga_promnaznacheniya_692283043


 129 

 

 
 



 130 

 
 



 131 

 
 

 



 132 

 

 

 


