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РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Задание на оценку 

Объект оценки: 

Недвижимое имущество: 
1) земельный участок, расположенный по адресу: Московская область, 

Раменский район, с/п ХХХХХХХХХ, общей площадью 1 827,0 кв. м, 
кадастровый (или условный номер): 50:23:0040541:ХХХХ; 

2) земельный участок, расположенный по адресу: Московская область, 
Раменский район, с/п ХХХХХХХХХ, общей площадью 1 567,0 кв. м, 
кадастровый (или условный номер): 50:23:0000000:ХХХХХХХ; 

3) земельный участок, расположенный по адресу: Московская область, 
Раменский район, с/п ХХХХХХХХХ, общей площадью 1 700,0 кв. м, 
кадастровый (или условный номер): 50:23:0000000:ХХХХХХХ 

Характеристики Объекта оценки и 
его оцениваемых частей: 

См. Раздел З 

Имущественные права на Объект 
оценки: Право собственности 

Цель оценки: Определение рыночной и ликвидационной стоимостей в целях обеспечения 
кредитных обязательств 

Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с 
этим ограничения: 

Для предоставления в кредитную организацию. Заказчик не может 
использовать настоящий Отчет (или любую его часть) для других целей 

Вид стоимости: Рыночная, ликвидационная 
Дата оценки: «24» мая 2016 г. 
Период проведения оценки: 3 (два) рабочих дня, начиная с даты «24» мая 2016 г. 
Перечень документов, 
предоставляемых заказчиком и 
(или) иным уполномоченным 
лицом для проведения оценки: 

См. Раздел 10 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка: 

См. Раздел 2 

1.2. Применяемые стандарты оценки 

Применяемые стандарты оценки: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке 
и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» от 20.05.2015 г. 
2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» 
от 20.05.2015 г. 
3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» 
от 20.05.2015 г. 
4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» от 
25.09.2014 г. 
5. Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)» от 
01.06.2015 г. 
6. Стандарты и Правила оценочной деятельности НП СРОО «ЭС». 

Обоснование применения 
стандартов оценки 

Согласно законодательству РФ, в области оценочной деятельности, ФСО №1-
3, 7, 9 обязательны для применения всеми оценщиками; согласно 
внутреннему регламенту НП «СРОО «ЭС», Стандарты и Правила оценочной 
деятельности НП «СРОО «ЭС» обязательны для применения всеми членами 
НП «СРОО «ЭС» 

1.3. Сведения об оценщике и Заказчике 

Исполнитель: 
Общество с ограниченной ответственностью «Апхилл». 
(ОГРН: 1097746622643, дата присвоения ОГРН: 14.10.09 г.) ИНН: 7708706445, 
КПП: 770801001 

Место нахождения Исполнителя: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34 
Почтовый адрес Исполнителя: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34 
Фактический адрес Исполнителя: 107031, г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19, стр. 1 
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Контактная информация 
Исполнителя: +7 (495) 22-777-92, www.uphill.ru, e-mail: info@uphill.ru 

Банковские реквизиты 
Исполнителя: 

Р/с: 4070 2810 5014 0000 6959 в АО "АЛЬФА-БАНК", к/с: 3010 1810 2000 0000 
0593 0223, БИК: 044525593 

Сведения о добровольном 
страховании ответственности 
Исполнителя: 

Страховой полис ОСАО «РЕСО-Гарантия» №922/974849166 от 17.09.2015г. 
добровольного страхования ответственности юридического лица.  
Срок действия: с «03» октября 2015 г. по «02» октября 2016 г.  
Страховая сумма: 100 000 000 руб. 

Оценщик: Чермошенцева Екатерина Михайловна 
Место нахождения оценщика: 107031, г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19, стр. 1 
Информация о членстве 
Исполнителя (оценщика) в 
саморегулируемой организации 
оценщиков: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 
организация оценщиков «Экспертный совет», включен в реестр оценщиков 
«06» марта 2013 г. за регистрационным №958 (Свидетельство НП «СРОО 
«ЭС») 

Место нахождения 
саморегулируемой организации 
оценщиков: 

109028, г. Москва, Б. Трехсвятительский пер., д. 2/1, стр. 2 

Сведения об обязательном 
страховании гражданской 
ответственности Оценщика: 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика 
№922/1002767307, выдан ОСАО «РЕСО-Гарантия» по договору 
№922/1002767307 от 04.12.2015 г. Срок действия: с «04» декабря 2015 г. по 
«02» октября 2016 г. Лимит ответственности: 30 000 000 руб. 

Сведения о получении Оценщиком 
профессиональных знаний и стаже 
работы в оценочной деятельности: 

Диплом о высшем профессиональном образовании КЕ 40734. 
Выдан Московским Финансово-Промышленным университетом «Синергия» 30 
мая 2012 г. Квалификация: Экономист по специальности «Финансы и кредит». 
Специализация: Оценка собственности  

Стаж работы в оценочной 
деятельности:  3 года 

Сведения о трудовом договоре 
между Исполнителем и 
Оценщиком: 

Трудовой договор между Чермошенцевой Е. М. и ООО «Апхилл» №04/12-О от 
«01» октября 2012 г. 

Информация обо всех 
привлекаемых к проведению 
оценки и подготовке отчета об 
оценке специалистах: 

Чермошенцева Екатерина Михайловна, квалификация – Консультант, 
участвовала в подготовке расчетных таблиц, отраслевого обзора, 
формировании отчета 

Заказчик: ХХХХХХХХХ Владимир Александрович 

Паспортные данные Заказчика: 

Адрес регистрации: Московская область, г. о. Жуковский, г. Жуковский, 
ул. ХХХХХХХХ, д. ХХ, кв. Х. 
Паспорт гражданина РФ: ХХХХ ХХХХХХ, выдан ТП в гор. Бронницы ОУФМС 
России по Московской обл. в Раменском р-не, дата выдачи ХХ.ХХ.20ХХ, код 
подразделения ХХХ–ХХХ 

1.4. Основные факты и выводы 

Объект оценки: 

Недвижимое имущество: 
4) земельный участок, расположенный по адресу: Московская область, 

Раменский район, с/п ХХХХХХХХХ, общей площадью 1 827,0 кв. м, 
кадастровый (или условный номер): 50:23:0040541:ХХХХ; 

5) земельный участок, расположенный по адресу: Московская область, 
Раменский район, с/п ХХХХХХХХХ, общей площадью 1 567,0 кв. м, 
кадастровый (или условный номер): 50:23:0000000:ХХХХХХХ; 

6) земельный участок, расположенный по адресу: Московская область, 
Раменский район, с/п ХХХХХХХХХ, общей площадью 1 700,0 кв. м, 
кадастровый (или условный номер): 50:23:0000000:ХХХХХХХ 

Правообладатели оцениваемого 
имущества: ХХХХХХ Андрей Иванович 

Дата осмотра Объекта оценки: «24» мая 2016 г. 

Дата составления Отчёта: «26» мая 2016 г. 
Официальный курс доллара США 
на дату оценки: 67,0475 руб./долл. США 

Основание для проведения 
оценки: 

Договор №ЖН-ХХХ/16 от «24» мая 2016 г. между ХХХХХХХХ Н. А. и 
ООО «Апхилл» 
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Балансовая стоимость Объекта 
оценки, руб.: Неприменима для настоящего Отчета 

Результат оценки стоимости 
Объекта оценки, полученный при 
применении сравнительного 
подхода: 

12 403 890 (Двенадцать миллионов четыреста три тысячи восемьсот 
девяносто) руб., что по официальному курсу ЦБ РФ на дату оценки 
(67,0475 руб./долл. США) составляет 185 002 (Сто восемьдесят пять 
тысяч два) долл. США 

Результат оценки стоимости 
Объекта оценки, полученный при 
применении доходного подхода: 

Не применялся 

Результат оценки стоимости 
Объекта оценки, полученный при 
применении затратного подхода: 

Не применялся 

Итоговая величина рыночной 
стоимости Объекта оценки на дату 
оценки: 

12 403 890 (Двенадцать миллионов четыреста три тысячи восемьсот 
девяносто) руб., что по официальному курсу ЦБ РФ на дату оценки 
(67,0475 руб./долл. США) составляет 185 002 (Сто восемьдесят пять 
тысяч два) долл. США 

Итоговая величина 
ликвидационной стоимости 
Объекта оценки на дату оценки: 

10 889 827 (Десять миллионов восемьсот восемьдесят девять тысяч 
восемьсот двадцать семь) руб., что по официальному курсу ЦБ РФ на дату 
оценки (67,0475 руб./долл. США) составляет 162 420 (Сто шестьдесят две 
тысячи четыреста двадцать) долл. США 

Информация о привлекаемых к 
проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке организациях и 
специалистах 

Организации и специалисты не привлекались 

 

 

Е. М. Чермошенцева 

Оценщик  

А. А. Сёмин 

Генеральный директор  
ООО «Апхилл» 
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Таблица 1.1. Результат оценки величины рыночной и ликвидационной стоимостей оцениваемых объектов 

Вид стоимости 
Итоговая величина 

рыночной стоимости, 
руб. 

Итоговая величина 
рыночной стоимости, 

долл. США 

Итоговая величина 
ликвидационной 

стоимости, руб. 

Итоговая величина 
ликвидационной 

стоимости, долл. США 
Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки 12 403 890 185 002 10 889 827 162 420 
в том числе:         
земельный участок общей площадью 1 827 кв. м 4 448 745 66 352 3 905 715 58 253 
земельный участок общей площадью 1 567 кв. м 3 815 645 56 910 3 349 894 49 963 
земельный участок общей площадью 1 700 кв. м 4 139 500 61 740 3 634 218 54 204 

Источник: исследование ООО «Апхилл» 
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3.4. Расположение Объекта оценки 
Объект оценки расположен по адресу: Московская область, Раменский район, с/п ХХХХХХХХХ. 
Местоположение с/п ХХХХХХХХ на карте Московской области показано ниже (рисунок 3.1).  

Рисунок 3.1. Местоположение с/п ХХХХХХХХХ на карте Московской области 

 

Источник: www.travel-tgt.ru 

Московская область,  
Раменский район, 
с/п ХХХХХХХХ 
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Рисунок 3.2. Расположение Объекта оценки на карте Московской области 

 
Источник: www.maps.yandex.ru 

На основании изложенной информации составлена характеристика местоположения Объекта оценки, 
представленная в таблице ниже.   

Таблица 3.2. Местоположение Объекта оценки 

Параметр Характеристика Источник информации 

Месторасположение Московская область, Раменский район, 
с/п ХХХХХХХХХ 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 

Типичное использование 
окружающей земли 

 Для садоводства; 
 Для дачного строительства Анализ рынка 

Рельеф участка Равнинный Осмотр 

Обеспеченность 
инфраструктурой 

Электричество, газоснабжение – по 
границе участка, водоснабжение, 
канализация - отсутствуют 

Осмотр 

Транспортная доступность 
 Рязанское шоссе (4,5 км); 
 Новорязанское шоссе (4,8 км); 
 МКАД (30 км) 

Осмотр 

Транспортная доступность Ближайшая железнодорожная станция 
«Кратово» (21,0 км) Осмотр 

Ближайший населенный пункт с. Синьково (1,9 км) Осмотр 

Состояние окружающей среды 
(локальное) 

Загрязненность воздуха и водоемов на 
уровне низких показателей по 
Московской области. Уровень шума 
низкий 

Анализ рынка 

Объекты промышленной 
инфраструктуры Не обнаружены Осмотр 

Социальная репутация 
Район с устойчивым уровнем спроса на 
земли с возможностью дачного 
строительства 

Анализ рынка 

Обеспеченность 
общественным транспортом Удовлетворительная Осмотр 

Московская область, 
Раменский район,  
с/п ХХХХХХХ 
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Параметр Характеристика Источник информации 
Состояние прилегающей 
территории Хорошее Осмотр 

Наличие водоема Водоем (1,2 км) Осмотр 
Наличие деревьев, газона Присутствуют Осмотр 
Наличие освещения Присутствует Осмотр 
Наличие построек на 
земельном участке Отсутствуют Осмотр 

Наличие ограждений Отсутствуют Осмотр 
Круглогодичный подъезд к 
земельному участку Присутствует Осмотр 

Заезд на земельный участок 
на легковом автомобильном 
транспорте 

Присутствует Осмотр 

Источник: данные Заказчика и исследование ООО «Апхилл» 

Таким образом, анализ местоположения не выявил существенных моментов, способных снизить 
потребительскую ценность Объекта оценки в течение ближайшего времени при условии его текущего 
использования. 

3.5. Количественные и качественные характеристики Объекта 
оценки 
Таблица 3.3. Характеристика прав на Объект оценки 

Показатель Объект оценки №1 Объект оценки №2 Объект оценки №3 
Общая площадь, кв. м4 1 827 1 567 1 700 
Вид права Право собственности Право собственности Право собственности 
Кадастровый (или условный) 
номер 50:23:0040541:ХХХХ 50:23:0000000:ХХХХХХХ 50:23:0000000:ХХХХХХХ 

Правоустанавливающие 
документы 

Договор дарения земельных 
участков от «18» сентября 
2015 г. 

Договор дарения земельных 
участков от «18» сентября 
2015 г. 

Договор дарения земельных 
участков от «18» сентября 
2015 г. 

Правоподтверждающие 
документы 

Свидетельство о 
государственной 
регистрации права серии 
50-БА №ХХХХХХХ от 
«05» октября 2015 г. 

Свидетельство о 
государственной 
регистрации права серии 
50-БА №ХХХХХХХ от 
«05» октября 2015 г. 

Свидетельство о 
государственной 
регистрации права серии 
50-БА №ХХХХХХХ от 
«05» октября 2015 г. 

Существующие ограничения 
(обременения) права Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Кадастровый паспорт 
земельного участка 

№МО-15/3В-ХХХХХХХХ от 
«10» июля 2015 г. 

№МО-15/3В-ХХХХХХХХ от 
«10» июля 2015 г. 

№МО-15/3В-ХХХХХХХХ от 
«10» июля 2015 г. 

Категория 
Земли 
сельскохозяйственного 
назначения 

Земли 
сельскохозяйственного 
назначения 

Земли 
сельскохозяйственного 
назначения 

Разрешенный вид 
использования Для садоводства Для садоводства Для садоводства 

Текущее (фактическое) 
использование 

В соответствии с 
разрешенным видом 
использования 

В соответствии с 
разрешенным видом 
использования 

В соответствии с 
разрешенным видом 
использования 

Собственник Объекта оценки ХХХХХХ Андрей Иванович ХХХХХХ Андрей Иванович ХХХХХХ Андрей Иванович 

Источник: данные Заказчика 

Далее представлены фотографии Объекта оценки. Осмотр Объекта оценки был произведен 
«24» мая 2016 г. 

 
4 Согласно Кадастровому паспорту. При отсутствии Кадастрового паспорта данные Свидетельству о государственной регистрации 
права 
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3.6. Фотографии Объекта оценки 

  
Фотография 3.1. Оцениваемый земельный участок Фотография 3.2. Оцениваемый земельный участок 

  
Фотография 3.3. Оцениваемый земельный участок Фотография 3.4. Оцениваемый земельный участок 

  
Фотография 3.5. Оцениваемый земельный участок Фотография 3.6. Оцениваемый земельный участок 
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Фотография 3.7. Оцениваемый земельный участок Фотография 3.8. Оцениваемый земельный участок 

  
Фотография 3.9. Оцениваемый земельный участок Фотография 3.10. Оцениваемый земельный участок 

  
Фотография 3.11. Оцениваемый земельный участок Фотография 3.12. Оцениваемый земельный участок 
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ ЗЕМЕЛЬНОГО РЫНКА Г. МОСКВЫ И 
МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ ЗА 2015 Г. 

4.1. Общая ситуация 
Вопрос покупки свободных земельных участков в Москве остается важным, несмотря на 
кризис. Активность по приобретению земель остается за региональными застройщиками, например, из 
Екатеринбурга, Тюмени, Ижевска и т.д. Их в первую очередь привлекает конечная прибыль, поскольку в 
Москве она выше, чем в регионах. Проблему нехватки свободных земель решил и законопроект о 
расширении территории, подписанный еще в 2011 году. Основой закона было присоединение в Москве 
более 150 га земель. Эксперты уверены, что еще в течение нескольких лет проблемы нехватки земель в 
Москве не будет.  

Единственная проблема присоединения новых земель связана с экологией. Дело в том, что 39% земли 
относятся к категории лесного фонда. Новые неосвоенные территории планируется выделить под 
государственную постройку и жилищное строительство. Планируется, что освоенная территория 
предоставит жилье и рабочие места более чем для 2 млн жителей, так что проблемы экологии 
отодвигаются на второй план.  

Данная статистика учитывает только ту землю, которая в соответствии с земельным законом имеет статус 
федеральной собственности или собственности субъектов РФ. 

Таблица 3.4. Количество свободных земель Москвы и области по округам 

Округ Площадь (га) 
Центральный 6 617,55 

Северо-Восточный 10 188,30 
Восточный 15 483,55 

Юго-Восточный 11 755,97 
Южный 13 177,29 
Юго-Западный 11 136,22 

Западный 15 303,43 
Северо-Западный 9 328,10 
Северный 11 372,60 

Зеленоградский 3 719,99 
Итого: 108 083,00 

Источник: www.regionalrealty.ru 

4.1.1. Быстрый рост предложений на участки 

Уже сейчас можно говорить о том, что ряд крупных проектов в области рискует не оправдаться. Это 
связывается со стремительным падением спроса и столь же резким ростом предложения. Дисбаланс начал 
наблюдаться ещё раньше, но именно в 2015 он стал особенно заметен. Угрозу для некоторых проектов 
стали представлять общественные активисты. В условиях обилия доступных вариантов вложений 
денежных средств они способны убедить инвесторов найти другие варианты вложений. Подобная 
ситуация часто происходит с проектами, которые ущемляют права местных жителей или находятся рядом 
с заповедными местами. 

Основной тенденцией рынка земли в пределах Московской области, по состоянию на 2015 год, можно 
назвать падение ликвидности. Для продажи участка некоторые собственники идут на предоставление 
скидок до 20-30%. Если рассматривать объединённую статистику специализирующихся на участках под 
Москвой компаний, то в первой половине года: 

 Спрос упал на 7%, по сравнению с 2014. 
 Цена снизилась на 5-10% в среднем. 
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4.1.2. Ситуация с крупными проектами 

Следует обратить внимание на коттеджные посёлки, деревни таунхаусов и аналогичные проекты. Здесь 
наблюдаются схожие процессы и падение спроса вынуждает терять прибыль, чтобы не получить убытков. 
Некоторые проекты начинают продаваться по близким к себестоимости ценам. Можно с уверенностью 
говорить, что в этом и следующем году строительство новых коттеджных посёлков замедлится, а их число 
снизится. 

Одной из причин можно назвать наличие бума несколько лет назад. Он наблюдался в 2010-12 годах. 
Обзор рынка земли позволяет говорить о том, что именно в этот период было заложено большинство 
сдаваемых сейчас в Московской области проектов. Результатом стало возникновение на рынке 
избыточного числа предложений. Нестабильная экономическая ситуация только усугубила общее 
положение дел. По этой причине только качественно спланированные и удачно расположенные посёлки 
обещают остаться хорошим вложением средств в ближайшие годы. 

4.1.3. Особенности сегментов рынка земли 

Необходимо сказать о некоторых изменениях в структурах спроса на землю: 

 Доля продаж участков без подряда выросло с 72 до 79%. При этом, впервые за 5 лет произошло 
снижение спроса на данный сегмент – около 15%. 

 Для Московской области было характерно большое число предложений в долларах. Чтобы повысить 
привлекательность проектов, многие собственники зафиксировали ставку ещё несколько месяцев назад 
или перешли на рублёвую цену. 

 Непосредственно в Подмосковье проекты коттеджных посёлков всё чаще переводятся в формат 
многоэтажных жилых домов. Спрос на них стабильно высок. 

4.2. Земли сельскохозяйственного назначения 

4.2.1. Спрос 

Эксперты уверены, что в Московской области катастрофически мало сельскохозяйственных земель. 
Покупатели земли делятся на два лагеря. Первый относится к тем, кто занял выжидающую позицию и 
ждет понижения стоимости или появления на рынке привлекательных предложений. Второй – инвесторы, 
которые подыскивают владельцев земель, имеющих долговые обременения. Они нацелены на 
приобретение земель у таких людей дешевле рыночной стоимости. 

Таблица 3.5. Спрос на земли сельхозназначения в г. Москве 

Направления Процент спроса 
Центральный 41% 

Северо-Восточный 29% 
Восточный 8% 

Источник: www.regionalrealty.ru 

4.2.2. Предложение 

За 2015 год на рынке земель сельскохозяйственного назначения Москвы и области появилось несколько 
высоколиквидных предложений. Эксперты утверждают, что такие объекты не поддались кризису, так как 
до его наступления популярностью они не пользовались. Также эксперты уверены, что через пару лет 
цена на такую землю резко подскочит. 

Особую привлекательность для инвесторов представляют участки, существенно упавшие в цене с началом 
кризиса. Такие земли чаще приобретаются для последующего перевода их в другую категорию. Такой 
бизнес сегодня развивается с невероятной скоростью. 
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РАЗДЕЛ 6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В 
ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

6.1. Этапы проведения оценки 
Этапы проведения оценки описаны в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки» ФСО №1, обязательном к применению при осуществлении оценочной 
деятельности (утвержден приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297 г. Москвы «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)»), в Стандартах и правилах оценочной деятельности Некоммерческого партнерства СРОО «ЭС». 

Проведение оценки состоит из следующих этапов: 

1) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки, в том числе возможный осмотр 

Объекта оценки; 
3) составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для 

проведения оценки, о характеристиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются; 
4) анализ отраслевых и локальных рынков, к которым относится Объект оценки; 
5) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 
6) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости Объекта оценки; 
7) составление Отчета об оценке. 

6.2. Понятие рыночной и ликвидационной стоимостей 
В настоящем Отчете оценке подлежит рыночная и ликвидационная стоимости объекта оценки.  

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, 
Федеральными стандартами оценки (ФСО), стандартами и правилами оценочной деятельности, 
утвержденными НП СРОО «ЭС». 

Определение рыночной стоимости дается в Федеральном Законе №135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» и федеральном стандарте оценки: «Цель оценки и 
виды стоимости (ФСО №2)» от 20.05.2015 г. Как субъект гражданских правоотношений Исполнитель 
придерживается требований Федерального Закона и ФСО №2. Тем не менее, рыночная стоимость, 
указанная в настоящем Отчете, также соответствует Международным Стандартам. 

Для целей настоящей оценки было использовано следующее определение рыночной стоимости, 
содержащееся в Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2): 

«… наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть когда: 

Одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 

Стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 
аналогичных объектов оценки; 

Цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к 
совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

Платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 
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Также при написании настоящего Отчёта было использовано следующее определение ликвидационной 
стоимости, содержащееся в ФСО №2: 

«… расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может 
быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных 
условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества». 

6.3. Общие понятия оценки 
В настоящем отчете использованы следующие термины: 

Объект оценки – объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 
Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки 
является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода 
информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке 

Дата оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) – дата, по состоянию на 
которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской 
Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об 
оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством 
Российской Федерации установлено иное 

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

6.4. Подходы к оценке 
Выделяют три основных подхода к оценке стоимости имущества: затратный, доходный и сравнительный. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 
и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сумма 
стоимости участка земли, как свободного, и стоимости строительства улучшений (недвижимости) с учетом 
совокупного износа. Исходное положение затратного метода состоит в том, что стоимость улучшений 
определяется как сумма затрат, которые должен понести типичный покупатель для получения на дату 
оценки путем строительства на этом же участке земли зданий и сооружений, адекватных по своей 
полезности объекту оценки. Другими словами, стоимость улучшений  определяется как стоимость 
строительства на дату оценки объекта аналогичной полезности. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость недвижимости 
определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета 
будущих денежных потоков, генерируемых собственностью в текущую стоимость на момент оценки. 
Общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения доходности недвижимости 
является арендная плата. 

В рамках доходного подхода к оценке недвижимости выделяют два основных метода оценки – метод 
дисконтирования и метод капитализации будущих доходов. Первый метод (дисконтирования) 
основывается на анализе и прогнозе доходов, генерируемых недвижимостью за ряд лет, второй же 
(капитализации) позволяет пересчитать годовой доход в стоимость собственности. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 
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Таблица 6.6. Расчет рыночной стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода 

 

Источник: расчет ООО «Апхилл» 

№ п/п Характеристики Объект оценки
1 Объект Земельный участок

2 Описание объекта

Земельный участок, 
предназначенный для 
садоводства. Хорошее 
месторасположение, 

удобные подъездные пути

3 Источник информации
Данные Заказчика и 

результаты осмотра объекта

4 Ссылка -

5 Цена предложения объекта недвижимости, руб.
6 Цена предложения объекта недвижимости, руб./кв.м -
7 Состав передаваемых прав Право собственности Право собственности 0,0% Право собственности 0,0% Право собственности 0,0% Право собственности 0,0% Право собственности 0,0%
8 Разница между ценами предложения/спроса и сделок (торг) Сделка Предложение -9,0% Предложение -9,0% Предложение -9,0% Предложение -9,0% Предложение -9,0%
9 Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные 0,0% Рыночные 0,0% Рыночные 0,0% Рыночные 0,0% Рыночные 0,0%
10 Период предложения Май 2016 Май 2016 0,0% Май 2016 0,0% Январь 1900 0,0% Май 2016 0,0% Май 2016 0,0%

11 Местоположение
Московская область, 

Раменский район,
с/п Софьинское

Московская область, 
Раменский район, 
с/п Софьинское, 

КП "Березовый Парк"

0,0%

Московская область, 
Раменский район, 
с/п Софьинское, 

КП "Березовый Парк"

0,0%

Московская область, 
Раменский район, 
с/п Софьинское, 

КП "Березовый Парк"

0,0%

Московская область, 
Раменский район, 
с/п Софьинское, 

КП "Березовый Парк"

0,0%

Московская область, 
Раменский район, 
с/п Софьинское, 

КП "Березовый Парк"

0,0%

12 Удаленность от МКАД, км 30 30 0,0% 30 0,0% 30 0,0% 30 0,0% 30 0,0%
13 Инфраструктура Развитая Развитая 0,0% Развитая 0,0% Развитая 0,0% Развитая 0,0% Развитая 0,0%
14 Общая площадь, кв.м 1567-1827 1 753,0 0,0% 1 300,0 0,0% 1 157,0 0,0% 1 050,0 0,0% 1 000,0 0,0%
15 Физические характеристики/рельеф Равнинный Равнинный 0,0% Равнинный 0,0% Равнинный 0,0% Равнинный 0,0% Равнинный 0,0%

16 Техническое и инженерное оснащение

Электричество и 
газоснабжение по границе 

участка, 
водоснабжение и 

канализация отсутсвуют

Электричество и 
газоснабжение по границе 

участка, 
водоснабжение и 

канализация отсутсвуют

0,0%

Электричество и 
газоснабжение по границе 

участка, 
водоснабжение и 

канализация отсутсвуют

0,0%

Электричество и 
газоснабжение по границе 

участка, 
водоснабжение и 

канализация отсутсвуют

0,0%

Электричество и 
газоснабжение по границе 

участка, 
водоснабжение и 

канализация отсутсвуют

0,0%

Электричество и 
газоснабжение по границе 

участка, 
водоснабжение и 

канализация отсутсвуют

0,0%

17 Категория земель
Земли 

сельскохозяйственного 
назначения

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения
0,0%

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения
0,0%

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения
0,0%

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения
0,0%

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения
0,0%

18 Вид разрешенного использования Для садоводства Для садоводства 0,0% Для садоводства 0,0% Для садоводства 0,0% Для садоводства 0,0% Для садоводства 0,0%

19 Стоимость после введенных корректировок, руб./кв.м -

2 435

Земельный участок, предназначенный 
для садоводства. Хорошее 

месторасположение, удобные 
подъездные пути

Земельный участок, предназначенный 
для садоводства. Хорошее 

месторасположение, удобные 
подъездные пути

Земельный участок, предназначенный 
для садоводства. Хорошее 

месторасположение, удобные 
подъездные пути

Земельный участок, предназначенный 
для садоводства. Хорошее 

месторасположение, удобные 
подъездные пути

Информационный портал "ЦИАН", 
www.cian.ru,

риелтор Александр, 
т. +7 (965) 181-28-28

Информационный портал "ЦИАН", 
www.cian.ru,

риелтор Екатерина, 
т. +7 (963) 677-86-99

Информационный портал "Яндекс 
Недвижимость", 

www.realty.yandex.ru,
риелтор Людмила, т. +7 (495) 649-86-

38

Информационный портал "ЦИАН", 
www.cian.ru,

риелтор Ирина, т. +7 (495) 788-78-77

Земельный участок, предназначенный 
для садоводства. Хорошее 

месторасположение, удобные 
подъездные пути

Информационный портал "Регион", 
www,ramensk-region.mosr.ru,

риелтор Ирина, т. +7 (916) 186-23-75

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5
Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок

Объект-аналог №3
Земельный участок

http://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/
143144433/

http://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/
143000771/

https://realty.yandex.ru/offer/68194541
97494094238

ht tp://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/
138248557/

5 600 000 3 000 000 3 250 000 2 450 000

http://ramensk-
region.mosr.ru/objects/earth/310200886

811.html#obj

2 700 000
2 450

                                             2 907                                                2 100                                                2 817                                                2 230   

2 334

                                             2 124   

3 195 2 308 3 095

Коэффициент обратно пропорциональный показателю суммарной корректировки по абсолютной 11,11 11,11 11,11 11,11
20,00%

Средневзвешенная величина стоимости, руб./кв.м

20
Показатель суммарной корректировки по абсолютной величине 9,0% 9,0% 9,0%

20,00%Вес объекта-аналога с учетом коэффициента соответствия 20,00% 20,00% 20,00%

9,0%
11,11

9,0%



 

Отчет №ЖН-ХХХ/16 от 26.05.2016 г.  
для ХХХХХХХХХ В. А.  

 

37 

РАЗДЕЛ 7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. Краткая характеристика сравнительного подхода 
Сравнительный подход при оценке может оказывать очень большое влияние на итоговое согласование 
стоимости, если имеется рыночная информация по сделкам с объектами, аналогичными оцениваемым. 
Продажи сопоставимых объектов позволяют оценить отличия объектов оценки от сопоставимых объектов 
и получить оцененную рыночную стоимость рассматриваемого объекта недвижимости. Сравнительный 
подход имеет следующие преимущества: 

 это единственный подход, базирующийся, на рыночных ценах недвижимости; 
 данный подход отражает текущую реальную практику сделок на рынке недвижимости. 

7.2. Согласование результатов 
В рамках выполнения настоящей оценки Исполнитель применил только сравнительный подход, опираясь 
на значительный объем информации по достаточно репрезентативной выборке объектов недвижимости, 
поэтому сравнительному подходу присваивается удельный вес в размере 100%. 

7.3. Определение итоговой величины рыночной стоимости Объекта 
оценки 
Расчет величины рыночной стоимости Объекта оценки представлен в таблице ниже 

Таблица 7.1. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки 

Вид стоимости 
Итоговая величина 

рыночной стоимости, 
руб.

Итоговая величина 
рыночной стоимости, долл. 

США
Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки 12 403 890 185 002
в том числе:     
земельный участок общей площадью 1 827 кв. м 4 448 745 66 352
земельный участок общей площадью 1 567 кв. м 3 815 645 56 910
земельный участок общей площадью 1 700 кв. м 4 139 500 61 740

Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки, определенная по состоянию на дату оценки, 
составляет: 

12 403 890 (Двенадцать миллионов четыреста три тысячи восемьсот девяносто) руб., что по 
официальному курсу ЦБ РФ на дату оценки (67,0475 руб./долл. США) составляет 185 002 (Сто 
восемьдесят пять тысяч два) долл. США 
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РАЗДЕЛ 8. РАСЧЕТ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

8.1. Порядок расчета ликвидационной стоимости объекта оценки  
Рассчитанная выше рыночная стоимость предполагает, что Объект оценки будет реализовываться в 
рыночных условиях, важнейшими из которых являются невынужденный характер действий обеих сторон 
сделки и разумные сроки реализации объекта. 

Однако в целях обеспечения кредита залогом необходимо рассчитать ликвидационную  стоимость объекта 
оценки, т.к. предполагается, что в случае невозврата заемщиком кредита банку придется реализовывать 
заложенное имущество в краткие сроки и нести дополнительные расходы, связанные с продажей объекта 
залога. 

Ликвидационная стоимость имущества  стоимость имущества при его вынужденной продаже. Иными 
словами, ликвидационная стоимость, или стоимость при вынужденной продаже, может быть определена 
как денежная сумма, которая реально может быть получена от продажи собственности в сроки, слишком 
короткие для проведения адекватного маркетинга в соответствии с определением рыночной стоимости. 
При этом следует отличать ликвидационную стоимость предмета залога от чистой стоимости реализации, 
которая в соответствии с Международными стандартами9 определяется как расчетная цена продажи за 
вычетом издержек на продажу и оформление. 

Таким образом, чистая стоимость реализации по своей природе аналогична рыночной стоимости за 
вычетом затрат на реализацию, но только в случае соблюдения всех условий определения рыночной 
стоимости. В частности, это означает наличие достаточного количества времени для совершения сделки, 
определяющей рыночную стоимость. 

Исходя из представленного определения ликвидационной стоимости предмета залога, общая формула ее 
расчета выглядит следующим образом: 

ЛС = ЧСР х Кликв, 
где: 

ЛС – ликвидационная стоимость предмета залога; 
ЧСР – чистая стоимость реализации предмета залога; 
Кликв – коэффициент ликвидности предмета залога. 

8.2. Расчет чистой стоимости реализации Объекта оценки 
Чистая стоимость реализации предмета залога определяется как его рыночная стоимость за вычетом всех 
расходов, возникающих при его реализации на рынке. В общем случае формула, используемая для 
расчета чистой стоимости реализации, может выглядеть следующим образом: 

ЧСР = РС х Кпр, 
где: 

ЧСР – чистая стоимость реализации предмета залога; 
РС – рыночная стоимость предмета залога; 
Кпр – коэффициент исключения затрат, возникающих при реализации предмета залога. 

Исключение затрат, связанных с реализацией предмета залога 

Данная группа затрат напрямую связана с процессом реализации предмета залога и включает в себя 
такие затраты, как: 

 вознаграждение посреднику за реализацию предмета залога; 
 комиссионные, выплачиваемые оценщикам, юристам и консультантам, готовящим процесс продажи 

предмета залога; 

 
9 Международный стандарт оценки (МСО 2007) шестое издание «МСО 2. Базы оценки отличные от рыночной стоимости». 
Международный комитет по стандартам оценки имущества (IVSC), 2007 г. 
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РАЗДЕЛ 9. ДЕКЛАРАЦИЯ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании знаний и убеждений, что: 

 утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и корректными; 

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям и 
являются нашими личными, независимыми и профессиональными; 

 у Оценщика не было текущего имущественного интереса, отсутствует будущий имущественный интерес 
в оцениваемом объекте, и отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме обязательств 
по настоящему договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектом; 

 оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта и также не 
связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу клиента; 

 анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют требованиям 
Федерального закона «Об оценочной деятельности» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г., Федеральных 
стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности: ФСО № 1, 
ФСО № 2, ФСО № 3, утвержденных приказами №297, №298, №299 соответственно, Министерства 
экономического развития и торговли Российской Федерации «20» мая 2015 г.; ФСО № 7, утвержденный 
приказом №611 Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
«25» сентября 2014 г.; ФСО № 9, утвержденный приказом №327 Министерства экономического 
развития и торговли Российской Федерации «01» июня 2015 г.; Стандартам и правилам оценочной 
деятельности, утвержденным НП СРОО «ЭС»; 

 осмотр Объекта оценки произведен с помощью лиц, указанных в графе «Информация обо всех 
привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке специалистах» Раздела 1 
настоящего Отчета; 

 квалификация Оценщиков, участвующих в выполнении Отчета, соответствует профессиональным 
критериям саморегулируемой организации оценщиков НП СРОО «ЭС». 

 

 

Е. М. Чермошенцева 

Оценщик 
Член НП СРОО «ЭС» 

 

А. А. Сёмин 

Генеральный директор  
ООО «Апхилл» 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 К ОТЧЕТУ №ЖН-ХХХ/16 ОТ 26.05.2016 Г. 

ДОКУМЕНТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ 
ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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