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Сопроводительное письмо 
 
 
 

В соответствии с договором № 2005/ЗПИФ от 20 мая 2019 г., Оценщики ООО «АВЕРТА ГРУПП» 
произвели расчет справедливой стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 
71:09:020201:316, 71:09:020401:226, 71:09:020401:127 и 71:09:020401:225.  

Оценка произведена на основании анализа предоставленной документации, интервью с 
представителем Заказчика, а также анализа рыночных данных.  

Целью оценки являлось справедливой стоимости для целей составления отчетности ПИФ и 
принятия управленческих решений (совершения сделок с указанными объектами). Настоящее 
заключение о стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и с обязательным 
учетом указанных в отчете определений, а также, с учетом допущений и ограничений, приведенных 
в отчете.  

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также 
Федеральными стандартами оценки (ФСО №№ 1, 2, 3, 7), со стандартами и правилами 
оценочной деятельности, используемыми при проведении оценки и утвержденными СРО 
оценщиков, членами которой являются оценщики и Международным стандартом финансовой 
отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». Отчет полностью соответствует 
требованиям к содержанию и оформлению отчета об оценке установленными Федеральным 
законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в 
действующей редакции). 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном 
ниже отчете об оценке, Оценщик пришел к заключению, что справедливая стоимость земельных 
участков с кадастровыми номерами 71:09:020201:316, 71:09:020401:226, 71:09:020401:127 и 
71:09:020401:225, по состоянию и в ценах на дату оценки составляет: 

Таблица 1. Результаты оценки объектов оценки 
№ 
п/п Наименование актива Справедливая 

стоимость, руб. 

1 
Земельный участок площадью. 205 000 кв.м., кадастровый номер: 71:09:020201:316, 
расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 200м. северо-восточнее д. 

Болотово 
539 150 

2 
Земельный участок, площадью 335 000 кв.м., кадастровый номер: 71:09:020401:226, 

расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 2100 м. северо-восточнее д. 
Щеблово 

777 200 

3 Земельный участок площадью 1 474 000 кв. м., кадастровый номер 71:09:020401:127, 
расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 1500м. севернее д. Щеблово 2 476 320 

4 
Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая площадь 55 000 

кв. м, кадастровый номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская 
область, Заокский район, 650 метров юго-западнее д. Кинеево 

77 275 

5 
Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая площадь 55 000 

кв. м, кадастровый номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская 
область, Заокский район, 650 метров юго-западнее д. Кинеево 

77 275 

Допущения и ограничения, возникшие в ходе выполнения работ по оценке, приведены в 
задании на оценку и в разделе 1.4 Отчета об оценке.  
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1. Общие сведения 
1.1. Основные факты и выводы  

 
Основание  для проведения оценки: 
Договор № 2005/ЗПИФ от 20 мая 2019 г. 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Таблица 2. Состав объекта оценки 
№п/п Наименование 

1 Земельный участок площадью. 205 000 кв.м., кадастровый номер: 71:09:020201:316, расположенный по адресу: 
Тульская обл., Заокский р-н, 200м. северо-восточнее д. Болотово 

2 Земельный участок, площадью 335 000 кв.м., кадастровый номер: 71:09:020401:226, расположенный по адресу: 
Тульская обл., Заокский р-н, 2100 м. северо-восточнее д. Щеблово 

3 Земельный участок площадью 1 474 000 кв. м., кадастровый номер 71:09:020401:127, расположенный по 
адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 1500м. севернее д. Щеблово 

4 
Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая площадь 55 000 кв. м, кадастровый 
номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская область, Заокский район, 650 метров юго-

западнее д. Кинеево 

5 
Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая площадь 55 000 кв. м, кадастровый 
номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская область, Заокский район, 650 метров юго-

западнее д. Кинеево 

 
Для проведения оценки Оценщик выбрал методы сравнительного подхода. 

Таблица 3. Результаты по подходам 

Наименование 

Стоимость, 
полученная 
затратным 

подходом, руб. 

Стоимость, 
полученная 
доходным 

подходом, руб. 

Стоимость, 
полученная 

сравнительным 
подходом, руб. 

Земельный участок площадью. 205 000 кв.м., 
кадастровый номер: 71:09:020201:316, расположенный 
по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 200м. северо-

восточнее д. Болотово 

Не применялся Не применялся 539 150 

Земельный участок, площадью 335 000 кв.м., 
кадастровый номер: 71:09:020401:226, расположенный 
по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 2100 м. северо-

восточнее д. Щеблово 

Не применялся Не применялся 777 200 

Земельный участок площадью 1 474 000 кв. м., 
кадастровый номер 71:09:020401:127, расположенный по 
адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 1500м. севернее д. 

Щеблово 

Не применялся Не применялся 2 476 320 

Доля в праве собственности в размере ½ на земельный 
участок, общая площадь 55 000 кв. м, кадастровый 
номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: 
Тульская область, Заокский район, 650 метров юго-

западнее д. Кинеево 

Не применялся Не применялся 77 275 

Доля в праве собственности в размере ½ на земельный 
участок, общая площадь 55 000 кв. м, кадастровый 
номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: 
Тульская область, Заокский район, 650 метров юго-

западнее д. Кинеево 

Не применялся Не применялся 77 275 

 
На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном 

ниже отчете об оценке, Оценщик пришел к заключению, что справедливая стоимость объектов 
оценки по состоянию и в ценах на дату оценки 29.07.2019 г., составляет, округленно: 

Таблица 4. Результаты оценки  
№ 
п/п Наименование актива Справедливая 

стоимость, руб. 

1 
Земельный участок площадью. 205 000 кв.м., кадастровый номер: 71:09:020201:316, 
расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 200м. северо-восточнее д. 

Болотово 
539 150 

2 
Земельный участок, площадью 335 000 кв.м., кадастровый номер: 71:09:020401:226, 

расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 2100 м. северо-восточнее д. 
Щеблово 

777 200 

3 Земельный участок площадью 1 474 000 кв. м., кадастровый номер 71:09:020401:127, 
расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 1500м. севернее д. Щеблово 2 476 320 

4 Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая площадь 55 000 77 275 
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№ 
п/п Наименование актива Справедливая 

стоимость, руб. 
кв. м, кадастровый номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская 

область, Заокский район, 650 метров юго-западнее д. Кинеево 

5 
Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая площадь 55 000 

кв. м, кадастровый номер: 71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская 
область, Заокский район, 650 метров юго-западнее д. Кинеево 

77 275 

 
Ограничения и пределы применения полученного результата: 
Результат оценки не может быть применен ни для какого предполагаемого 

использования, отличного от указанного в настоящем отчете. 
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1.2. Определение задания на оценку 

Таблица 5.  

Объект оценки  

1. Земельный участок площадью. 205 000 кв.м., кадастровый номер: 
71:09:020201:316, расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 
200м. северо-восточнее д. Болотово 

2. Земельный участок, площадью 335 000 кв.м., кадастровый номер: 
71:09:020401:226, расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 2100 
м. северо-восточнее д. Щеблово 

3. Земельный участок площадью 1 474 000 кв. м., кадастровый номер 
71:09:020401:127, расположенный по адресу: Тульская обл., Заокский р-н, 
1500м. севернее д. Щеблово 

4. Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая 
площадь 55 000 кв. м, кадастровый номер: 71:09:020401:225, расположенный 
по адресу: Тульская область, Заокский район, 650 метров юго-западнее д. 
Кинеево 

5. Доля в праве собственности в размере ½ на земельный участок, общая 
площадь 55 000 кв. м, кадастровый номер: 71:09:020401:225, расположенный 
по адресу: Тульская область, Заокский район, 650 метров юго-западнее д. 
Кинеево. 

Имущественные права на 
объект оценки/Ограничение 
прав 
Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том 
числе в отношении каждой из 
частей объекта оценки 

Право собственности.  
Существующие обременения: доверительное управление в пользу ЗАО «ГФТ Паевые 
Инвестиционные Фонды» 

Характеристики объектов оценки 
и его оцениваемых частей или 
ссылки на доступные для 
оценщика документы, 
содержащие такие 
характеристики 

Характеристики объектов оценки приведены в документах, указанных в п. 1.13 Отчета   

Субъект права 
Владельцы инвестиционных паев – Закрытого паевого инвестиционного фонда 
недвижимости «Афина Реалти» под управлением закрытого акционерного общества 
«ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» 

Заказчик оценки ЗАО «ГФТ ПИФ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Афина Реалти» 

Цель оценки Определение справедливой стоимости для целей составления отчетности ПИФ и 
принятия управленческих решений (совершения сделок с указанными объектами) 

Вид стоимости Справедливая стоимость. 

Задача оценки Для целей составления отчетности ПИФ и принятия управленческих решений 
(совершения сделок с указанными объектами) 

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

Не требуется 

Дата определения стоимости 29 июля 2019 г. 
Дата осмотра 31 июля 2019 г. 

Исполнитель оценки, 
юридическое лицо, с которым 
Оценщик заключил трудовой 
договор 

Общество с ограниченной ответственностью «АВЕРТА ГРУПП» 
119180, ГОРОД МОСКВА, УЛИЦА ЯКИМАНКА Б., ДОМ 31, ЭТАЖ 3 ПОМ I  
ОГРН: 1107746552198 от 12.07.2010 
7713710670/770601001 
р/сч. 40702810497870000048 в Московский филиал ПАО АКБ «РОСБАНК» к/с 
30101810000000000256 БИК 044525256 
+7 (495) 514-60-46 
http://www.avertagroup.ru, info@avertagroup.ru 

Сведения о страховании 
ответственности юридического 
лица 

Договор страхования ответственности оценщиков № 0346R/776/00011/19 от 06 марта 
2019 г. с дополнительным соглашением к нему № 0346R/776/00011/19-01 от 15 апреля 
2019 г. 
Страхователь: ООО «АВЕРТА ГРУПП» 
Страховщик: АО «АльфаСтрахование» 
Страховая сумма 500 000 010 руб. 
Период страхования: 15.04.2019 г. по 14.04.2020 г. 

Оценщик 

Денисюк Елена Евгеньевна 
НОУ «Институт профессиональной оценки», Москва 
Диплом о проф. переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия 
(бизнеса)», ПП№323174, 2003г.; 
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НОУ ДПО «Институт профессионального образования», г.Москва 
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Диплом о профессиональной переподготовке эксперта СРО (2016),  
Защищен диплом «Эксперт по независимой оценке квалификаций» ЦОК, (2017) 
НП саморегулируемая организация «Деловой союз оценщиков»,  Свидетельство  
№1058 от 06.04.2018г. 
Страховщик: АО «АльфаСтрахование». Страховой полис: №0346R/776/00018/19, дата 
выдачи 26 марта 2019г, срок действия полиса с 25.04.2019г. по 24.04.2020г. Страховая 
сумма: 30 000 000 руб. 
Квалификационный аттестат №008965-3 от 04 апреля 2018 г. по направлению «Оценка 
бизнеса» 
Квалификационный аттестат №001467-1 от 20 октября 2017 г. по направлению «Оценка 
недвижимости» 
Квалификационный аттестат №016825-2 от 22 марта 2019 г. по направлению «Оценка 
движимого имущества» 
Стаж работы в оценочной деятельности 15 лет. 
led28@yandex.ru 
119180, ГОРОД МОСКВА, УЛИЦА ЯКИМАНКА Б., ДОМ 31, ЭТАЖ 3 ПОМ I 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 
 

Оценку проводить в предположении, что документы, устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объектов, действительны на дату 
проведения оценки, а также что за период между датами проведения оценки и 
осмотра объекта оценки его состояние не претерпело существенных изменений, 
способных отразиться на оценке его справедливой стоимости. 
Оценка справедливой стоимости объекта оценки проводится исходя из 
предположений о том, что по состоянию на дату оценки объект оценки (доли участия) 
не являются предметом каких-либо сборов и разбирательств (в том числе судебных), 
не передавались в залог и не имели каких-либо иных форм ограничений в обороте. 
Мнение Оценщика не учитывает последующих изменений социальных, 
экономических, юридических и иных условий, которые могут повлиять на стоимость 
объекта оценки. 
После проведения процедуры согласования оценщику не требуется помимо указания 
в отчете об оценке итоговой величины стоимости объекта оценки приводить свое 
суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 
находиться эта стоимость 

Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой 
договор, и оценщика   

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации" соблюдены. 

 
1.3.   Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке 

сторонних организациях и специалистах 
Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие 

сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к 
сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз 
данных и знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах 
(организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в 
качестве консультирования), указаны далее по тексту. 

Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая 
только в целях получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, 
данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников 
информации, обладающих необходимой степенью достоверности. 

1.4.  Принятые при проведении оценки допущения и ограничивающие условия 
Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

данного отчета. 
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, включая Приложение, и в целях, 

указанных в договоре и задании на оценку. 
2. Отчет содержит профессиональное суждение подписавшего его Оценщика 

относительно справедливой стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект 
будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в настоящем отчете.  

3. Результаты оценки, приведенные в отчете, не могут быть использованы Заказчиком, 
иными пользователями отчета, а также Исполнителем и Оценщиком иначе, чем это 
предусмотрено договором и заданием на оценку. 



Отчет №424Ю/08/19 от 05  августа 2019г. 

 

 9

4. Исполнитель и Оценщик не принимают на себя ответственности за достоверность 
информации, полученной в письменной или устной форме от представителей Заказчика и 
других лиц, упомянутых в отчете, независимо от того, подтверждена ли она документально. Они 
исходят из того, что такая информация является достоверной, если не противоречит 
профессиональному опыту оценщиков. 

5. Оценщик не проводил технических и иных экспертиз в отношении объекта оценки и 
предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, которые могли бы повлиять на оценку его 
стоимости. Оценщик не несет ответственности за наличие подобных фактов и/или 
необходимость выявления таковых.  

6. Оценка проводилась в предположении, что документы, устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объекта, действительны на дату проведения 
оценки.   

7. Исполнитель и Оценщик не несут ответственности за юридическое описание прав 
оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением ограничений или 
обременений прав собственности. Оцениваемый объект рассматривается как свободный от 
каких-либо ограничений или обременений, кроме оговоренных в настоящем отчете.  

8. Мнение Оценщика относительно установленной в отчете величины справедливой 
стоимости объекта действительно только на дату проведения оценки. Оценщик не принимает 
на себя ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые 
могут возникнуть после этой даты и повлиять на стоимость объекта, если таковые не должны были 
быть предвидены ими в процессе выполнения работ. 

9. От подписавшего отчет Оценщика, а также представителей Исполнителя не 
требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 
оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

10. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались 
предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования их 
знаний и умений и являются, на взгляд Оценщика, достоверными и не содержащими 
фактических ошибок. 

11. В случаях привлечения специалистов (экспертов) по отдельным вопросам для 
проведения оценки, в соответствующих разделах Отчета указана их квалификация, степень 
участия в проведении оценки, а также обоснована необходимость их привлечения. В данных 
случаях в Отчете об оценке проведен анализ экспертного мнения используемого в качестве 
информации, существенной для величины определяемой стоимости на соответствие рыночным 
условиям, описанным в разделе анализа рынка. 

1.5. Особые допущения 
1. Оценщик предполагает, что с даты проведения оценки до даты осмотра  

существенных изменений характеристик  объекта, влияющих на  его рыночную стоимость, не 
произошло.   

2. В рамках настоящего отчета все расчеты выполнены в программе для работы с 
электронными таблицами Microsoft Office Excel без ограничения точности промежуточных 
расчетов (количества знаков после запятой), округлены только итоговые значения искомых 
величин. Таким образом, проверка расчетов на калькуляторе может дать несущественно 
отличающийся результат. 

3. Согласно Заданию на оценку результат оценки представлен без суждения о 
возможных границах интервала, в котором, по мнению оценщика, может находиться рыночная 
стоимость объекта оценки.   

1.6. Ограничения и пределы применения полученного результата 
1. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому 

Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, 
являющихся частью настоящего Отчета. 
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2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 
договором на оценку. Разглашение содержания настоящего Отчета, как в целом, так и по 
фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. 

3. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от 
всякого 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 действий со стороны 
Оценщика в процессе выполнения работ по определению стоимости объектов оценки. 

4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в 
связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

5. Определенная в Отчете стоимость объектов оценки представляет компетентное 
мнение Оценщика без каких-либо гарантий с их стороны в отношении условий последующей 
реализации или приобретения. 

6. Согласно положению настоящего Отчета от Оценщика не требуется проведения 
дополнительных работ, находящимися за пределами его компетенции, если только не будут 
заключены иные соглашения. 

7. Исполнитель (Оценщик) не принимает на себя никакой ответственности за 
изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникать после даты 
оценки, а также при изменении имущественных прав на объекты оценки. 

8. Заказчик принимает на себя обязательства заранее освободить и обезопасить 
Оценщиков от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска 
третьих лиц к Оценщикам, вследствие легального использования результатов настоящего Отчета. 

9. Оценка произведена в предположении отсутствия ограничений и обременений 
Объекта оценки. 

1.7.  Применяемые стандарты оценки 
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 требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. 
№ 297;  

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

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

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611. 

5. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости». 

При оценке выполнялись требования стандартов и правил, используемых при проведении 
оценки и утвержденных СРО оценщиков, членами которой являются оценщики. 

1.8.  Вид стоимости 
В рамках настоящего Отчета оценке подлежит справедливая  стоимость. 
В Международном стандарте финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» дано следующее определение справедливой стоимости: 
Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива 

или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе 
на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то 
есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой 
или рассчитывается с использованием другого метода оценки. (МСФО №13 п.24) 
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Справедливая стоимость – это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом 
специфики предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать 
наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация. По другим активам и 
обязательствам наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация могут 
отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же – 
определить цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая на организованном 
рынке, по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на дату 
оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена на дату оценки с точки зрения 
участника рынка, который удерживает актив или имеет обязательство).  

Если цена на идентичный актив или обязательство не наблюдается на рынке, предприятие 
оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает 
максимальное использование уместных наблюдаемых исходных данных и минимальное 
использование ненаблюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является 
рыночной оценкой, она определяется с использованием таких допущений, которые участники 
рынка использовали бы при определении стоимости актива или обязательства, включая 
допущения о риске. Следовательно, намерение предприятия удержать актив или урегулировать 
или иным образом выполнить обязательство не является уместным фактором при оценке 
справедливой стоимости. 

В ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  
№135-ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости.  

Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, по которой объекты оценки могут 
быть отчуждены 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 представлены на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; - цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объекты оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны; - платеж за объекты оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что цена сделки – наибольшая из 
достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по 
разумным соображениям цен для покупателей. 

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 информации о 
состоянии рынка и объектах оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются 
мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить 
сделку. 

1.9. Термины и определения 
Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого законодательством РФ 

установлена возможность его участия в гражданском обороте. 
Цена объекта оценки – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная 

за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
Стоимость объекта оценки – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом 
оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 
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Итоговая стоимость объекта оценки – определяемая расчетная стоимость объекта 
оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного Оценщиком согласования 
(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с 
законодательством РФ 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 РФ установлено иное. 

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

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

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 
целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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

Объект недвижимости – объект, который связан с землей так, что его перемещение без 
соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости являются: - земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты; - здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения; - леса, многолетние насаждения и др. 

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной 
инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и 
иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные 
характеристики земельного участка. 

Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки 
внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте 
«определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за 
первый платежный период. 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна 
из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты 
недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый 
объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 
сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), учитывающую 
разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием 
конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта 
сравнения к объекту оценки». 
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1.10. Описание процесса оценки 
Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

использования подходов и методов оценки для вынесения суждения о стоимости или иной 
расчетной величины, подлежащей определению. 

В соответствии с требованиями ФСО № 1 (разд. IV «Требования к проведению оценки», 
п. 23), проведение оценки включает в себя следующие этапы: - заключение договора на проведение оценки, включающего Задание на оценку; - сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; - применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов; - согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины стоимости объекта оценки; - составление отчета об оценке. 

В ходе выполнения оценки был проведен ряд независимых исследований и анализов. 
Оценщик связывался с девелоперами, экспертами рынка недвижимости для получения 
необходимой информации. Информация относительно нормативно-правовых актов, связанных 
с недвижимым имуществом, была получена из правовых баз данных. Были проанализированы 
различные аспекты рынка недвижимости – как прошлые тенденции, так и текущие данные. 

ФСО №1 предписывает использование оценщикам, по возможности, всех трех подходов. 
Однако, в силу различных обстоятельств, например, уровня развития рынка данного вида 
имущества, типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных 
данных, доступных для проведения оценки, как правило, предпочтение может быть отдано 
одному (двум) из указанных подходов оценки, так как другие (другой) не обеспечивают 
достаточной точности результатов оценки. Выбор подхода или отказ от его использования должен 
быть мотивирован. 

ФСО №7 рекомендует в случае недостатка рыночной информации для реализации того 
или иного подхода в  соответствие с требованиями ФСО, указывать ориентировочные значения 
(значение) оцениваемой величины, которые не учитываются при итоговом согласовании, но 
могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки недвижимости. 

Итоговое суждение о стоимости основано на анализе оценщиком всей совокупности 
имеющейся рыночной информации и может представлять собой не только конкретное 
значение итоговой оценки стоимости, но и некоторые пределы оцененной стоимости.  

Выбранные подходы к оценке стоимости, исходные данные, допущения и результаты 
проведенных расчетов подробно рассмотрены и изложены в следующих разделах отчета. 

1.11. Перечень данных, использованных при проведении оценки 
Информация относительно законов, постановлений Правительства РФ и иных 

нормативно-правовых актов, имеющих отношение к настоящей оценке, была получена из 
правовой базы  «Консультант плюс». 

Источниками рыночной информации являлись: данные сети «Интернет», аналитические 
статьи и статистика некоторых периодических изданий. Источники иной информации указаны 
далее по тексту Отчета. 

При анализе рынка объекта оценки Оценщик исходил из необходимости сбора 
возможно более полной информации, существенной для проведения оценки объекта 
применяемыми методами. Многие рынки в России (в том числе и рассматриваемые) пока не 
являются открытыми в необходимой степени, реальные суммы сделок объявляются 
коммерческими тайнами, а официальные данные, доступные статистическим органам, 
зачастую не отражают реальной картины.  

Часть суждений и расчетов проводится Оценщиком в условиях объективного недостатка 
информации.  Вместе с тем, упомянутый недостаток информации является общим 
ограничением качества оценки в стране и не оказывает, по мнению Оценщика, 
дополнительного негативного влияния на результат оценки конкретного объекта. Информация, 
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полученная из открытых источников, размещена в официальных печатных изданиях или на сайтах 
в сети Интернет с указанием владельца сайта и его реквизитов.  После уточнения информации 
с представителями продавцов у оценщика нет оснований считать такую информацию 
недостоверной.   

Исходные данные об объекте оценки для различных подходов получены из 
представленной Заказчиком документации, перечень которой приведен ниже, а копии 
документов, согласно ст.12 ФСО № 3, приведены в Приложении к настоящему отчету. 
Информация, предоставленная Заказчиком на бумажных носителях, не содержит ошибок, 
внутренних противоречий, искажений данных. Документы, предоставленные заказчиком, 
подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке. Сведения 
относительно оцениваемого имущества, переданные Заказчиком и его представителями, не 
противоречат профессиональному опыту Оценщика и признаются достоверными и 
достаточными для идентификации объекта оценки. 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объектов оценки: 

1. Выписки из Единого государственного реестра недвижимости. 
По мнению Оценщика, доступной рыночной информации достаточно для определения 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 
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2.Описание объекта оценки 
2.1. Состав объекта оценки 

Объектом оценки являются земельные участки с кадастровыми номерами 71:09:020201:316, 
71:09:020401:226, 71:09:020401:127 и 71:09:020401:225. 

Таблица 6. Состав объекта оценки 
№п/п Наименование Вид права 

1 
Земельный участок площадью. 205 000 кв.м., кадастровый 

номер: 71:09:020201:316, расположенный по адресу: Тульская 
обл., Заокский р-н, 200м. северо-восточнее д. Болотово 

Собственность 

2 
Земельный участок, площадью 335 000 кв.м., кадастровый 

номер: 71:09:020401:226, расположенный по адресу: Тульская 
обл., Заокский р-н, 2100 м. северо-восточнее д. Щеблово 

Собственность 

3 
Земельный участок площадью 1 474 000 кв. м., кадастровый 
номер 71:09:020401:127, расположенный по адресу: Тульская 

обл., Заокский р-н, 1500м. севернее д. Щеблово 
Собственность 

4 

Доля в праве собственности в размере ½ на земельный 
участок, общая площадь 55 000 кв. м, кадастровый номер: 

71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская область, 
Заокский район, 650 метров юго-западнее д. Кинеево 

Собственность 

5 

Доля в праве собственности в размере ½ на земельный 
участок, общая площадь 55 000 кв. м, кадастровый номер: 

71:09:020401:225, расположенный по адресу: Тульская область, 
Заокский район, 650 метров юго-западнее д. Кинеево 

Собственность 

 
Субъект права: Владельцы инвестиционных паев – Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Афина Реалти» под управлением «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды». 
Существующие обременения: доверительное управление в пользу ЗАО «ГФТ Паевые 

Инвестиционные Фонды». 
2.2. Местоположение  объекта оценки 

Местоположение объектов 
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Локальное местоположение объектов 
 

Участки имеют сложную форму, доступны для механической обработки.  
 

2.3.1. Сведения о количественных и качественных характеристиках участков 
Информация представлена в следующих таблицах: 

Таблица 7. Характеристика участка с кадастровым номером 71:09:020201:316 
Наименование Земельный участок с кадастровым номером 71:09:020201:316 

Общая площадь земельного участка, кв.м. 205 000 
Общая площадь земельного участка, соток 2 050 
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Наименование Земельный участок с кадастровым номером 71:09:020201:316 
Кадастровый номер 71:09:020201:316 

Кадастровая стоимость, руб. - 
Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Разрешенное использование Для сельскохозяйственного производства 
Текущее использование По назначению 

Форма рельефа Ровный 
Наличие построек на земельном участке Нет 

Покрытие земельного участка Нет 
Вид права Собственность 

Наличие ГПЗУ Нет 
Форма участка Сложная 

Инженерное обеспечение коммуникациями 
Электроснабжение нет 

Таблица 8. Характеристика участка с кадастровым номером 71:09:020401:226 
Наименование Земельный участок с кадастровым номером 71:09:020401:226 

Общая площадь земельного участка, кв.м. 335 000 
Общая площадь земельного участка, соток 3 350 

Кадастровый номер 71:09:020401:226 
Кадастровая стоимость, руб. - 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 
Разрешенное использование Для сельскохозяйственного производства 

Текущее использование По назначению 
Форма рельефа Ровный 

Наличие построек на земельном участке Нет 
Покрытие земельного участка Нет 

Вид права Собственность 
Наличие ГПЗУ Нет 
Форма участка Сложная 

Инженерное обеспечение коммуникациями 
Электроснабжение нет 

Таблица 9. Характеристика участка с кадастровым номером 71:09:020401:127 
Наименование Земельный участок с кадастровым номером 71:09:020401:127 

Общая площадь земельного участка, кв.м. 1 474 000 
Общая площадь земельного участка, соток 14 740 

Кадастровый номер 71:09:020401:127 
Кадастровая стоимость, руб. - 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 
Разрешенное использование Для сельскохозяйственного производства 

Текущее использование По назначению 
Форма рельефа Ровный 

Наличие построек на земельном участке Нет 
Покрытие земельного участка Нет 

Вид права Собственность 
Наличие ГПЗУ Нет 
Форма участка Сложная 

Инженерное обеспечение коммуникациями 
Электроснабжение нет 

Таблица 10. Характеристика участка с кадастровым номером 71:09:020401:225 
Наименование Земельный участок с кадастровым номером 71:09:020401:225 

Общая площадь земельного участка, кв.м. 55 000 
Общая площадь земельного участка, соток 5 500 

Кадастровый номер 71:09:020401:225 
Кадастровая стоимость, руб. - 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 
Разрешенное использование Для сельскохозяйственного производства 

Текущее использование По назначению 
Форма рельефа Ровный 

Наличие построек на земельном участке Нет 
Покрытие земельного участка Нет 

Вид права Собственность 
Наличие ГПЗУ Нет 
Форма участка Сложная 

Инженерное обеспечение коммуникациями 
Электроснабжение нет 
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Планы земельных участков представлены ниже. 
План земельного участка с кадастровым номером 71:09:020201:316 

 
План земельного участка с кадастровым номером 71:09:020401:226 

 
План земельного участка с кадастровым номером 71:09:020401:225 

 
План земельного участка с кадастровым номером 71:09:020401:127 
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В соответствии со ст. 11.1 «Понятие земельного участка» ЗК РФ «Земельным участком 

является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с 
федеральными законами», поэтому понятие физического износа не применимо к земельным 
участкам, за исключением случаев истощения плодородия сельскохозяйственных земель. 
Признаков функционального устаревания (загрязнения поверхности мусором, отходами, 
ядовитыми соединениями и т.д.) не наблюдается. Признаков внешнего устаревания не имеется, 
т.к. земельный участок имеет хорошие характеристики местоположения, проложены 
инженерные сети и коммуникации. 

Фотографии объекта оценки приведены ниже: 
Участок 71:09:020201:316 Участок 71:09:020201:316 

2  

 

Участки около д. Кинеево Участки около д. Кинеево 
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Участки около д. Щеблово Участки около д. Щеблово 
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3.Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 
Понятие наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем отчете, 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с 
наилучшей отдачей, причем непременными условиями такого использования являются: 
физическая возможность, должное обеспечение и финансовая оправданность такого рода 
действий. 

Понятие наиболее эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для 
собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наиболее эффективного использования является 
результатом суждений экспертов на основе их аналитических навыков, тем самым, выражая 
лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем 
и наиболее эффективном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей 
стоимостной оценки объекта. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования Объекта оценки 
использовались четыре основных критерия анализа: 

1. Физическая возможность - физическая возможность наиболее эффективного  
использования рассматриваемого объекта. 

2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого 
использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 
объекта, и положений зонирования. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 
использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 

4. Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, 
наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода 
собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Законодательно разрешенное использование. 
Целевое назначение Объектов – объекты с/х назначения. 
Физически возможный вариант использования. 
Как следует из характеристик оцениваемых объектов и инженерного обеспечения 

рассматриваемого земельного участка, наилучшим с точки зрения физической возможности 
использования является использование для разрешенного функционирования. 

Экономически целесообразное использование. 
Разрешенное использование объекта недвижимости должно обеспечить доход, 

превышающий затраты на его содержание и тем самым создавать дополнительную стоимость. 
Максимально продуктивное использование. 
Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность и наивысшую 

стоимость из всех физически и законодательно возможных вариантов, при соответствующем 
уровне ассоциированных рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся 
улучшений. Рассматриваемые земельные участки обеспечивают максимальную продуктивность  
и наивысшую стоимость в их расзрешенном назначении. 

Вывод: наиболее эффективное использование объектов недвижимости – 
сельскохозяйственное производство, согласно виду разрешенного использования. 
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4.Анализ рынка  

4.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 
регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта1 

Инфляция по итогам 2018 г. составила 4,3 %, ускорившись с 2,5 % в 2017 году. По сравнению 
с предшествующим годом выросли темпы роста цен на все основные категории товаров в 
результате действия как общесистемных факторов, так и специфических факторов на рынках 
отдельных товаров и услуг. Основной вклад в инфляцию внесла динамика цен на 
продовольственные товары (1,7 п.п. из 4,3 %). Годовые темпы продовольственной инфляции по 
итогам декабря 2018 г. выросли до 4,7 % г/г (по сравнению с 3,5 % г/г в ноябре и 1,1 % в 2017 году). 
Максимальные темпы роста цен в данной товарной группе наблюдались на мясопродукты (7,6 % 
г/г, в том числе мясо кур – 20,7 %), сахар (28,3 % г/г) и яйца (25,9 % г/г). Такая динамика была во 
многом связана с «локальными» факторами (снижение урожая, ухудшение эпизоотической 
обстановки), которые привели к временному сокращению предложения на рынках 
соответствующих товаров. В сегменте непродовольственных товаров рост цен ускорился до 4,1 % в 
2018 г. по сравнению с 2,8 % в 2017 году. Сильнее всего в прошлом году выросли цены на 
табачные изделия (+10,1 % г/г), дизельное топливо (+15,0 %) и автомобильный бензин (+9,4 % г/г). В 
настоящее время Правительством Российской Федерации предприняты меры, позволяющие 
существенно снизить волатильность цен на моторное топливо (обратный акциз с 
демпфирующей компонентой, вступивший в силу с 1 января 2019 года). Помимо «локальных» 
факторов на рынках отдельных товаров и услуг, на инфляцию в течение 2018 г. оказывали 
повышательное давление общесистемные факторы. Первый из них – ослабление рубля на фоне 
снижения цен на нефть и оттока капитала. К корзине валют стран – торговых партнеров рубль в 
2018 г. потерял 8,2 % 1 , к доллару США – 13,0 % 1 . Динамика валютного курса оказала 
повышательное давление на цены по целому ряду товаров и услуг (например, услуги 
зарубежного туризма за прошлый год подорожали на 9,8 %). Второй фактор – резкий рост 
объемов необеспеченного потребительского кредитования. За скользящий год портфель 
розничных кредитов увеличился на 1,4 трлн. руб., что стало значимым фактором инфляционного 
давления и роста импорта. Складывающаяся ситуация вызывает опасения в том числе с точки 
зрения реальных доходов населения, на динамику которых оказывают негативное влияние 
растущие процентные платежи. Кроме того, наблюдаемые темпы роста потребительского 
кредитования (около 20 % г/г) неустойчивы и являются источником рисков для экономической 
динамики в ближайшие годы. 

В январе 2019 г. реализовались еще два проинфляционных фактора – повышение ставки 
НДС с 18 % до 20 % и связанное с ним частичное повышение тарифов на коммунальные услуги 
населению (на 1,7 % с 1 января). В результате инфляция за период 1–14 января составила 0,65 % 
(по сравнению с 0,21 % за аналогичный период прошлого года). По состоянию на 14 января 
потребительская инфляция, по оценке, ускорилась до 4,7 % г/г. При этом частичное повышение 
тарифов с 1 января при сохранении их суммарной индексации на уровне прошлого года станет 
дезинфляционным фактором во второй половине 2019 года. Если судить по недельным данным 
Росстата, которые рассчитываются по неполной корзине потребительских товаров и услуг, 
повышение НДС сказывается на динамике цен достаточно сдержанно. Ожидаемо ускорился 
рост цен на непродовольственные товары (в частности, на легковые автомобили). При этом темпы 
роста цен на продовольственные товары за исключением плодоовощной продукции, которые 
преимущественно облагаются льготной ставкой 10 %, несколько снизились по сравнению с 
декабрем (среднесуточный темп роста цен за первые 2 недели января составил 0,024 %, в 
декабре – 0,030 %), хотя и остаются выше уровней соответствующего периода прошлого года. 

                                                
1http://economy.gov.ru/ 
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4.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для определения 
стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся 
фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые 
для определения его стоимости. 

Сегментация (сегментирование) – это процесс разделения рынка на группы потребителей 
по заранее определенным признакам, позволяет сконцентрировать средства на наиболее 
эффективном направлении (наиболее привлекательном сегменте – по правилу Парето). 
Сегмент рынка – это однородная совокупность потребителей, одинаково реагирующих на товар 
и маркетинговые действия. Целевой сегмент (рынок) – сегмент, выбранный в результате 
исследования рынков сбыта той или иной продукции или услуги, характеризующийся 
минимальными расходами на маркетинг и обеспечивающий для собственника основную долю 
результата ее деятельности (прибыли или других критериев цели вывода на рынок товара или 
услуги). 

Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся своими 
параметрами или реакцией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым условием 
сегментации является неоднородность ожидания покупателей и покупательских состояний. 
Сегмент рынка - это его часть, определенная особым образом, которая может быть эффективно 
обслужена. 

В части рынка недвижимого имущества, его структура определяется объемами 
недвижимости, требующимися для нормального функционирования в зависимости от 
экономического развития города, района, региона, государства.  

Рынок недвижимости подразделяется на следующие сегменты: 
- рынок жилой недвижимости; 
Рынок жилья подразделяется на рынок городского жилья и рынок загородного жилья. 

Городской жилой фонд делится на несколько групп: жилье низкого качества, типовое жилье, 
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застройки сталинских времен, дома улучшенной планировки, элитное жилье. При этом качество 
жилья и его местоположение являются основными параметрами, влияющими на спрос на рынке 
жилья и учитываемыми в ценах на жилье. Формирование рынка загородного жилья связано со 
снятием ограничений на индивидуальное загородное строительство. Спрос на загородное жилье 
в первую очередь зависит от его месторасположения. 

- рынок коммерческой недвижимости; 
Рынок нежилых помещений или рынок коммерческой недвижимости гораздо меньше, чем 

рынок жилья, количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой стоимостью 
объектов является привлекательным для компаний, работающих на данном рынке. На рынке 
коммерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-продажи или мены, как 
на рынке жилья. 

Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по 
функциональному назначению: офисные, торговые, гостиницы (дома отдыха), складские, 
производственные. Данный сегмент недвижимого имущества является приносящим доход 
(недвижимость для бизнеса). 

Для целей оценки земля, здания и сооружения подразделяют на два класса: 
неспециализированная и специализированная недвижимость. 

Неспециализированная недвижимость — это недвижимость, на которую существует 
всеобщий спрос и которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке с 
целью использования ее для существующих или аналогичных целей, в качестве инвестиции или 
для развития и освоения. 

Специализированная недвижимость - это недвижимость, которая в силу своего 
специального характера редко продается на открытом рынке (если вообще когда-либо 
продается) для продолжения существующего использования одним владельцем, кроме случаев, 
когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер 
недвижимости обычно обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, 
размером, местом расположения или сочетанием этих факторов: 

- здания, сооружения и помещения социальной сферы и городской инфраструктуры, не 
приносящие дохода от эксплуатации (больницы, детские сады и т.п.); 

- рынок земельных участков. 
Земля является составной частью объектов недвижимого имущества (зданий и сооружений). 

Земельный рынок как сложный самостоятельный вид рынка принято делить на относительно 
однородные подвиды или разновидности по целевому назначению земель, которые затем 
подразделяются по размеру участков, местоположению, формам собственности, качеству 
земель, расстоянию от промышленных центров и т. д. Спрос и цена реализуемых участков 
зависит от назначения участка, удаленности от города, престижности местоположения, наличия 
поблизости водоемов и леса. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 
недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В 
таблице ниже приведена одна из общепринятых классификаций рынков недвижимости. 

 
Таблица 11. Классификация рынков недвижимости2 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта Земельный, зданий, сооружений, имущественных комплексов, помещений, 
многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 
(территориальный) Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение Производственных и складских помещений, жилищный, непроизводственных зданий и 
помещений (офисных, торговых) 

Степень готовности к 
эксплуатации Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства 

                                                
2 Экономика недвижимости: Учебное пособие: «Экономика недвижимости», Таганрогский государственный радиотехнический университет, С.В. 
Гриненко, Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004.  
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Тип участников Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, муниципальных 
образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 
Отраслевая принадлежность Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, другие 
Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения сделок Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и внебиржевой, 
традиционный и компьютеризированный 

 
Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок недвижимости 

в зависимости от классификационного признака. 
Согласно назначениютекущему использованию объекта недвижимости, а также анализу 

наиболее эффективного использования, объект оценки относится к сегменту - рынок земельных 
участков, в том числе: - функциональное назначение – с/х; - отраслевая принадлежность – с/х. 

Учитывая сегмент, к которому относится оцениваемый объект, Оценщиком выполнен обзор 
рынка земельных участков. 

4.3 Обзор рынка земельных участков3 
Сделки с землей — это один из главных драйверов рынка M&A в агросекторе, считает 

партнер компании «А8 Практика» Андрей Тихомиров. Основную роль играют крупные 
агрохолдинги, которые располагают достаточной финансовой базой для расширения своих 
земельных банков, также в последние годы к ним примкнули новые непрофильные игроки. У 
последних также есть значительные ресурсы и желание быстро аккумулировать крупные активы. 
Наглядный пример — стремительный рост площади земель под управлением АФК «Система»: 
осенью прошлого года у нее было 380 тыс. га с учетом «РЗ Агро», которой она владеет совместно 
с членами семьи Луи Дрейфус. Причем руководство корпорации ранее заявляло, что в 
перспективе рассчитывает увеличить земельный банк до 1 млн га, в планах на этот год был 
показатель в 500 тыс. га. По мнению Тихомирова, интерес на рынке будет сохраняться при 
достаточном уровне спроса и предложения. Спрос будет зависеть от финансового положения 
компаний и возможности кредитоваться по приемлемым ставкам, предложение — от наличия 
достаточного объема подходящих земельных участков. 

Однако сейчас довольно тяжело найти большой ликвидный земельный актив, обращает 
внимание Тихомиров. «Предложение ограничено. Хорошие участки в основном уже принадлежат 
крупным игрокам, поэтому поиск идет среди небольших землевладельцев, — знает он. — В то же 
время на рынке иногда появляются серьезные предложения (как пример — „Белый фрегат“), но 
они больше связаны с вынужденной продажей». Другой вариант — предложение больших 
массивов земель в регионах, которые не очень привлекают покупателей, например в Пензенской 
области, добавляет эксперт. 

Говорить о большом выборе сельхозземель сейчас не приходится, соглашается 
управляющий партнер юридической группы «Ратум» Ольга Романова. Например, если раньше 
покупатели не брали залежные участки, то сейчас приобретают и их, в том числе с лесами. 
«Смотрят уже не на бонитет и на то, чтобы поле было ровным, а на другие критерии: может быть, 
это залежь, но близко к дороге, или участок граничит с полем, которое уже принадлежит 
компании», — отмечает она. При этом размер предлагаемых для продажи активов уменьшился, 
сделок, когда покупается сразу 15-20 тыс. га, почти нет, если речь не идет о банкротстве 
предприятия. 

Число предложений крупных лотов земли (от 10 тыс. га) значительно сократилось по 
сравнению с 2015—2016 годами, когда резкое падение курса рубля и макроэкономическая 
неопределенность, а также спекуляции на тему земельного законодательства вынудили уйти с 
рынка иностранных собственников, вторит им партнер, руководитель центра компетенций в АПК 
компании КПМГ Виталий Шеремет. Последним проданным крупным лотом был земельный банк 
                                                
3 https://www.ya-fermer.ru/news/agroinvestor-razvitie-zemelnogo-rynka-rossii-v-2018-godu-i-perspektive 
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Black Earth Farming (246 тыс. га). «Тем не менее нельзя сказать, что предложение крупных активов 
на рынке исчерпано. Сегодня продаются или близки к этому активы финансовых групп, которые 
испытывают сложности с деньгами, например земли «РосАгро» (в прошлом году у нее оценочно 
было 400 тыс. га). Есть и другие похожие игроки», — знает он. Тот факт, что подобные активы еще 
присутствуют на рынке, несмотря на большой интерес к отрасли, красноречиво говорит о 
запрашиваемой цене, уверен эксперт. 

Сейчас на продажу выставляются несколько достаточно крупных игроков с сотнями тысяч 
гектаров земли, подтверждает управляющий директор BEFL Владислав Новоселов. Однако 
хороших компаний как объектов сделок на рынке немного, и хотя предложение активов в 2017—
2018 годах увеличилось, качественных существенно не прибавилось, отмечает он. «Причина 
очевидна: в большинстве случаев качественный актив (хорошие компактно расположенные 
земли, обеспеченность техникой, хранилищами, высокий уровень технологии и культуры 
производства) приносит высокий доход, и у его владельца редко возникает желание продать 
бизнес», — поясняет эксперт. 

Предложение земель в России очень большое, хотя, конечно, лучшие участки уже 
распределены и находятся в руках крупных холдингов. Но можно взять поля похуже, инвестировать 
в мелиорацию, удобрения и в итоге получить даже более хороший результат, рассуждает 
директор департамента корпоративных финансов инвесткомпании «Атон» Иван Николаев. 
Однако понятно, что если говорить о покупке земли близко к портам, в Краснодарском крае или в 
наиболее привлекательных регионах Черноземья, то найти вариант почти невозможно, хотя спрос 
на эти регионы есть и будет. «С географической точки зрения чем ближе участки к портам, тем 
меньше вероятность их купить, причем это актуально не только для Юга: например, в 
Воронежской области земля доступнее, чем на Кубани, а в Тамбовской подобрать актив проще, 
чем в Воронеже», — сравнивает Николаев. 

 
По словам Тихомирова, при выборе земельных активов для покупки компании в первую 

очередь обращают внимание на расположение участка: обычно их привлекают предложения из 
регионов, где у них уже функционирует бизнес. Также важно, чтобы район был хорошим по 
климатическим и почвенным показателям. Следующий критерий — юридическая чистота актива и 
отсутствие обременений. 

Когда «Ратум» проводит аудит земель для крупных агрохолдингов, то, поскольку в основном 
сделки проходят на вторичном рынке, составляется историческая справка участка: как и 
насколько законно он формировался, какие при этом были риски и есть ли они сейчас, 
рассказывает Романова. Например, одним из обстоятельств, почему «Русагро» отказалась от 
покупки курских земель «Иволги-Холдинга», столкнувшегося с финансовыми проблемами, стало 
то, что он в свое время недостаточно ответственно подходил к вопросу оформления земель. 
Какие-то участки не были оформлены даже в аренду, компания работала на них по 
«джентльменским соглашениям» с местными администрациями, это был известный факт. Так или 
иначе, сейчас многие сталкиваются с подобными проблемами, особенно в сделках 
присоединения, добавляет она. «Это особенно актуально, если компания является единственным 
крупным инвестором в агросектор района или региона: она работает по договоренности с 
местными чиновниками, отчисляет какие-то деньги в бюджет, а земля при этом не оформлена, — 
уточняет Романова. — Когда мы видим какие-то нарушения и потенциальные конфликты, то 
советуем клиентам искать другие активы для покупки». 

Например, сейчас немаловажную роль в развитии рынка сельхозземель стали играть 
ошибки или нарушения законодательства, допущенные при оформлении участков в начале 2000-
х, когда шли крупные скупки паев, рассказывает Романова. Тогда многие компании спешили 
быстрее получить землю, хотя были и такие, кто делал ставку на безопасность сделок, например, 
все тщательно проверял «Агро-Инвест» (Black Earth Farming). В результате сейчас игроки, у которых 
есть хорошая юридическая поддержка, могут отменить давние сделки купли-продажи земель, 
если им удается выяснить и доказать, что, например, паи скупал человек, который получил 
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земельную долю через залоговые обязательства, а фактически не был дольщиком. «Они видят 
нестыковки в оформлении, находят участников общедолевой собственности или их наследников, 
которые не знали о сделках, и от их имени начинают их оспаривать, — комментирует она. — 
Восстанавливаются сроки исковой давности в 10-11 лет, сделки отменяются, и земля уходит 
другому заинтересованному лицу. Таких историй сейчас много». Также есть прецеденты, когда 
арбитражный суд признает недействительными сделки по внесению земельных долей в уставной 
капитал компаний, например когда в состав общества с ограниченной ответственностью 
принимают больше людей, чем разрешено законом, и путем подлога документов лишают их 
прав собственности. Подобные схемы, которые проводились в основном для последующих 
спекуляций землей, сейчас ломаются, и идет активный передел рынка, говорит Романова. 

Однако Новоселов обращает внимание, что сейчас все реже приходится слышать о том, 
что земля юридически не оформлена. «С момента принятия Земельного кодекса и закона об 
обороте сельхозземель накопилась уже критическая масса позитивных изменений, которые 
позволяют совершать законные сделки с большими массивами, с правами аренды земли», — 
говорит он. 

Кроме того, для растениеводческих компаний имеет значение расположение участков — 
лучше, если они формируют крупные пулы, а не рассредоточены, продолжает Тихомиров. Затем 
специалисты смотрят, обрабатываются ли земли, что выращивается, какой севооборот и 
технологии, есть ли в хозяйстве техника и специалисты. «По нашему опыту, покупателям, в 
частности крупным агрохолдингам, более интересно приобретение отдельно земли, — уточняет 
эксперт. — У них есть собственный парк техники, технологии, персонал, выстроенные бизнес-
процессы, так что обычно никто не хочет брать на себя финансовые обязательства 
приобретаемой компании». На нашем рынке еще не сложилась модель продажи активов из 
расчета финансовых показателей, добавляет Виталий Шеремет. «Скорее, покупают отдельно 
земли, производственные мощности. По-моему, это объясняется тем, что хорошие активы почти 
не продаются, а проблемный бизнес не оценивается по своему нереализованному 
потенциалу», — комментирует он. 

«Био-Тон» (под контролем холдинга 375,7 тыс. га в Самарской, Ульяновской и Саратовской 
областях) приобретает земельные участки, которые сразу включаются в севооборот. «Мы сделали 
серьезные инвестиции в модернизацию технологического оборудования, повышение 
квалификации сотрудников и внедрение современных методов земледелия, поэтому не видим 
смысла покупать готовые бизнесы в регионах присутствия, поскольку в этом случае для нас нет 
добавленной стоимости», — акцентирует заместитель гендиректора по стратегическому 
управлению компании Михаил Харламов. 

«Био-Тон» системно занимается поиском и подбором наиболее привлекательных участков 
с точки зрения плодородия и географического расположения, рассказывает Харламов. «Мы 
планируем расти плавными темпами, примерно на 10-20 тыс. га в год, выкупая соседние земли и 
включая их в свой севооборот, — делится планами он. — Компактность расположения создает 
логистические преимущества и повышает степень операционного контроля». Однако увеличение 
земельного банка не является самоцелью компании, уточняет топ-менеджер, сейчас в 
приоритете повышение операционной рентабельности. «Мы сосредоточены на интенсификации 
производственного процесса и внедрении новых технологий», — поясняет Харламов. Выход в 
новые регионы возможен только в случае появления специальных ситуаций или интересного 
крупного (не менее 30 тыс. га) и компактно расположенного лота по устраивающей холдинг 
цене. Решение о такой сделке будет приниматься как по отдельному инвестиционному проекту, 
говорит он. 

Земельный банк «АФГ Националь» составляет 92 тыс. га (без учета активов, принадлежащих 
совладельцам холдинга, но не входящих в его структуру). По словам гендиректора холдинга Юрия 
Белова, у группы есть планы увеличить площади земель в основном для закладки 
суперинтенсивных яблоневых садов, а также под овощеводство. В последние несколько лет 
холдинг приобретал активы преимущественно для этих двух направлений бизнеса. При этом, в 
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отличие от «Био-Тона», он покупает не только землю, но и целые производственные комплексы. 
Так, в 2016-м компания за 30 млн руб. купила комплекс в Арзамасском районе Нижегородской 
области для увеличения объемов фасовки мытого картофеля, включающий также мощности для 
хранения 8 тыс. т продукции. Затем в том же районе было приобретено сельхозпредприятие с 1,2 
тыс. га сельхозземель и картофелехранилищем на 5 тыс. т, а в соседнем Дивеевском — 4 тыс. га 
земель, большая часть которых — залежи. В Ростовской области два года назад холдинг купил 
комплекс для выращивания картофеля и овощей открытого грунта с 4 тыс. га сельхозземель, 
картофелехранилищами общим объемом 20 тыс. т и фасовочной линией мощностью 15 т в час, 
рассказывает Белов. «В 2017 году мы приобрели около 1 тыс. га рисовых полей в Краснодарском 
крае и несколько небольших участков под овощеводство в Нижегородской области», — добавляет 
он. 

Ситуация с подбором подходящих сельхозземель различается в зависимости от региона, 
считает Белов. Например, в Краснодарском крае свободной земли мало, почти вся она освоена, 
поэтому холдинг вынужден конкурировать за покупку участков под закладку сада с другими 
отраслями. «Если бы мы могли осваивать земли, например, из краевых и федеральных фондов, 
мы бы быстрее расширялись, — уверен Белов. — Хотелось бы, чтобы в этом отношении 
государство поддерживало такие капиталоемкие проекты, как суперинтенсивное садоводство». 
А вот в Нижегородской области компания регулярно получает предложения из разных районов о 
приобретении сельхозпредприятий. Крупные участки на продажу есть всегда. При решении о 
покупке все упирается в цену и в географическое расположение площадки, поясняет Белов. 
Также могут возникнуть дополнительные условия: например, сохранение на предприятии стада 
КРС, что не подходит компании. В Новгородской области землю найти еще проще, и стоить она 
будет ощутимо дешевле, но это зона рискованного земледелия, поэтому растениеводство там 
развито меньше, чем в средней полосе, добавляет топ-менеджер. 

Харламов подтверждает, что крупные земельные участки на рынке сейчас встречаются 
довольно редко, при этом их стоимость обычно выше рыночной, так как эти земли включены в 
севооборот. Впрочем, позиции «Био-Тона» в отрасли сформировались во многом благодаря 
возврату в оборот залежных участков: за последние 10 лет было введено более 100 тыс. га, в этом 
году планируется вернуть еще около 4 тыс. га. «Мираторг» также активно расширяется за счет 
залежных земель: в прошлом году холдинг вернул в оборот более 85 тыс. га в Брянской, 
Смоленской, Орловской, Калужской и Тульской областях, организовав пастбища для мясного 
КРС. 

«АФГ Националь» тоже не отказывается от покупки залежи. За три года компания 
возвратила в оборот 900 га в Нижегородской и 700 га в Новгородской областях, в планах на 2018-
й — еще около 300-400 га, говорит Белов. Правда, работа с такими землями — это всегда вопрос 
экономики. В первую очередь проводится анализ почвы: на изначально неплодородной земле 
ничего, кроме бурьяна, расти не будет, уточняет топ-менеджер. Стоимость введения в оборот 
одного гектара залежей зависит от степени запущенности этих земель. «Если на земле вырос лес, 
то сначала идет выпилка деревьев, раскорчевка пней, затем двойное дискование, вспашка и 
боронование. При таких „тяжелых“ залежах стоимость может доходить до 20 тыс. руб./га, — 
оценивает он. — Если же поле просто поросло бурьяном, то стоимость составит около 6-
7 тыс. руб./га». 

По словам Белова, традиционно стоимость земельного актива зависит от его 
географического расположения, наличия подъездных путей, показателей плодородия почвы и 
общего состояния земель. Если при этом предполагается строительство производственных 
мощностей и хранилищ, то также оценивается близость участка к ресурсоснабжающим сетям и 
стоимость подключения. Для закладки суперинтенсивных садов определяющим критерием 
являются качественные характеристики почвы и наличие источника воды для организации системы 
капельного орошения, рассказывает он. 

В прошлом году не только остановилось удорожание земель, но и снизилась ликвидность 
агроактивов, связанных с растениеводством, солидарен с ним Новоселов. Дальнейшее 
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поведение цены будет сильно зависеть от доходности растениеводческого бизнеса. При этом он 
считает, что европейские или американские цены на землю в обозримом будущем для нас не 
достижимы. Среди причин — страновой риск, нехватка финансирования, неразвитость 
логистических мощностей при больших расстояниях и другие. 

Цены на сельхозземлю в России ниже, чем в ряде других стран, в том числе из-за 
специфики полей и их размеров, считает Ольга Романова. Например, поля в Германии или 
Голландии намного меньше, там можно обойтись без широкозахватной техники. «У нас к 
стоимости земли добавляются другие затраты, в частности на логистику: бывает, что до поля не так 
просто добраться и вывезти с него урожай без потерь», — поясняет она. Если бы не приходилось 
учитывать эти расходы на перспективу, то, возможно, земля стоила бы дороже. При этом 
кадастровая стоимость земли иногда существенно выше, чем по сделкам, обращает внимание 
Романова. В целом, если средний уровень цен в России сложится в пределах 30-40 тыс. руб./га — 
это будет разумный показатель. «Цены останутся примерно на том же уровне, что сейчас, а где-
то возможно снижение — экономика будет все выравнивать», — думает она. 

Говоря о стоимости отдельно сельхозземель, нужно оценивать, что инвестор в дальнейшем 
с них получит, и объем дополнительных вложений, подтверждает председатель совета директоров 
компании Veda Capital Group Алексей Леденев. «Например, если земли заросли, нужно вложить 
средства в их возврат в оборот, а еще приобрести технику, построить инфраструктуру, закупить 
семена, удобрения, средства защиты растений — в итоге получается дорогой проект с долгим 
сроком окупаемости, а в России такие пока не очень любят, — обращает внимание он. — У 
западных инвесторов другой менталитет, они готовы ждать отдачи 10-15 лет. Именно поэтому у 
нас в стране много заросших заброшенных земель. Хотя, конечно, есть регионы, которые в этом 
плане отличаются, например Белгородская область, где существует четкая политика, что земля 
должна работать и приносить доход». 

Цены на хорошие земельные участки будут только расти из-за ограниченного 
предложения, полагает Андрей Тихомиров. Стоимость низкокачественных участков останется на 
нынешних уровнях или к ним даже будет применяться дисконт. При этом эксперт не исключает, 
что по лучшим регионам, например таким, как Краснодарский край, показатели приблизятся к 
среднемировым. 

Поскольку в России много свободных земель, говорить о значительном потенциале роста 
цен на них не приходится, не соглашается Николаев: зачем платить дороже и перекупать участок, 
если за те же деньги можно взять свободный, например, с залежными землями и вложиться в 
улучшение его качества? «То, что сейчас цены немного пошли вверх, связано с некоторым 
ростом экономики, с рекордным урожаем и экспортом, — поясняет эксперт. — Понятно, что 
если растениеводство приносит доход, то инвесторы вкладывают в него деньги и стремятся 
увеличить производство, а для этого в том числе расширяют земельные банки». 

Рынок сельхозземли в России огромен — это десятки миллионов гектаров, и процесс 
перехода как крупных массивов, так и относительно небольших кластеров от одного владельца к 
другому будет идти постоянно. Причем это будут как сделки консолидации, так и разделения 
больших активов на отдельные кластеры. Основной фактор, который будут принимать во 
внимание — это доходность и эффективность, уверен Новоселов. Если доходность в отрасли 
будет снижаться, то участники рынка неминуемо пересмотрят свои стратегии. Будет идти 
достаточно стандартный процесс увеличения активов под контролем сильных успешных игроков. 
Причем это могут быть и небольшие региональные компании, которые научились извлекать 
хороший доход даже при низких ценах на основные агротовары. 

Однако снижение доходности в отрасли неминуемо приведет к ухудшению финансового 
состояния значимой доли игроков, продолжает эксперт. Ряд владельцев агрокомпаний не захотят 
оставаться в бизнесе при меньшей, чем ранее, прибыльности, поэтому и крупные активы будут 
менять владельцев, в том числе вероятно их разделение между разными покупателями, особенно 
если земля находится в разных регионах, рассуждает Новоселов. «Земля — основной и главный 
ресурс для всей отрасли, причем не только для растениеводства, но и для животноводства. 
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Потенциал развития АПК еще далеко не исчерпан, поэтому земля всегда будет в центре 
внимания во многих инвестпроектах», — резюмирует он. 

Андрей Тихомиров считает, что в отрасли продолжится тренд по консолидации и 
укрупнению игроков, причем есть вероятность, что при исчерпании предложения в наиболее 
благоприятных регионах они начнут интересоваться новыми. Однако крупные игроки продолжат 
ощущать сильное давление внешней среды, что скажется на финансовых показателях компаний, 
а также уровне конкуренции. 

В перспективе некоторые крупные холдинги продолжат соревноваться за размер 
земельных банков, однако тех, кто не думает об экономике, становится все меньше. Сельское 
хозяйство — рисковый бизнес, и вопросы эффективного использования сельхозугодий будут 
заставлять игроков оптимизировать их, уверена Ольга Романова. Например, если у компании 
есть отдаленное хозяйство, которое сложно контролировать, то логичнее его продать или 
обменяться с другим игроком, у которого как раз есть интерес в этом регионе. Тем не менее 
еще сохраняется стратегия скупать как можно больше земли, так что в ближайшие три-четыре 
года может пройти очередная волна банкротств компаний, которые не справились с бизнесом, 
считает Романова. 

Дальнейшее развитие рынка сельхозземель в России во многом будет зависеть от состава 
правительства и динамики экспорта сельхозпродукции, полагает Иван Николаев. «Внутренний 
рынок насыщен, потребительский спрос падает, поскольку население беднеет, поэтому нужно 
наращивать экспорт. Если подвижки будут и мы начнем активнее вывозить не только зерно, но и 
мясо, овощи, то и на рынке сельхозземель будет некая позитивная динамика. Иначе стоит ждать 
стагнации», — прогнозирует он. 

Виталий Шеремет полагает, что в ближайшие годы в российском агросекторе произойдут 
изменения, которые повысят стоимость земли. Если программа агроэкспорта будет успешной, 
то благодаря повышению спроса на сельхозпродукцию вырастет и спрос на земли. Кроме того, 
позитивно может сказаться развитие технологий и рост урожайности. А решение вопросов 
макроэкономической и геополитической напряженности снизит риск-фактор страны и позволит 
привлечь более дешевые деньги в экономику и в сельское хозяйство, надеется он. 

Крупные игроки продолжат расширять бизнес, формируя рынок покупателя по земельным 
угодьям, соглашается Михаил Харламов. Правда, перепроизводство вкупе с логистическими 
проблемами экспорта будут отрицательно влиять на стоимость продукции растениеводства и, 
соответственно, на цену земли. Однако если будет налажен экспорт и внутренний рынок 
стабилизируется, то коррекция цен на землю будет носить незначительный характер, а в 
среднесрочной перспективе возможно и их повышение, думает он. И если в южных регионах 
потенциал роста практически выбран, то рынок Поволжья до сих пор имеет серьезный потенциал, 
добавляет топ-менеджер. Правда, он также обращает внимание на то, что земельный рынок до 
сих пор остается сложным и неструктурированным, и главная проблема — неурегулированность 
границ земельных участков, что затрудняет привлечение банковского финансирования для 
подобных сделок. 

Перспективы земельного рынка в долгосрочной перспективе видятся позитивными, но во 
многом зависят от того, удастся ли государству сделать его регулирование более эффективным, 
говорит Александр Краснов. В частности, он считает, что нужно восстановить свободный оборот 
сельхозугодий. То, что по закону собственник земельного пая может продать его только 
государству, иному владельцу земельной доли в том же участке или арендатору этого участка, 
является основным препятствием для формирования в собственности крупных массивов земли, 
поясняет он. Более того, значительная часть земельных долей оказались невостребованными, и до 
сих пор сохраняется неопределенность их правового статуса. «Существующее регулирование 
фактически породило „серый рынок“ земли, который не позволяет продавцам получать за свою 
долю полную цену, а покупателя ставит в подвешенное состояние, когда в процессе покупки 
угодий его права фактически никак не защищены», — сетует он. Недостаточная открытость 
сведений о наличии земли в публичной собственности также создает условия для 
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недобросовестной конкуренции и коррупции. Так, муниципальное образование может передать 
участок в аренду фактически любому КФХ или сельхозорганизации на свое усмотрение, не ставя 
никого в известность — без торгов, без экономического обоснования, фактически по принципу — 
«отдам кому захочу», говорит Краснов.  
 

4.4 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 
недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при 

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, 
 с указанием интервала значений цен 

Данные о сделках по продаже с/х участков приведены в таблице ниже: 
Таблица 12. Данные о сделках 

Источник Цена, руб. Площа
дь, сот. 

Цен
а за 
сот.

, 
руб. 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=34269743&lotId=

34269997&prevPageN=2  
946 000 4 000 237 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=34405097&lotId=

34405561&prevPageN=2  
51 440 340 151 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=35083618&lotId=

35083706&prevPageN=2  
1 292 448 7 440 174 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=35083618&lotId=

35199591&prevPageN=2  
193 640 943 205 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=34570638&lotId=

34570712&prevPageN=2  
262 163 725 362 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=35213898&lotId=

35214253&prevPageN=2  
1 157 720 4 660 248 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=35213898&lotId=

35214284&prevPageN=2  
284 280 1 062 268 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=35213898&lotId=

35214397&prevPageN=2  
134 930 488 276 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=33621889&lotId=

33622239&prevPageN=2  
443 000 1 925 230 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=33545283&lotId=

33545696&prevPageN=2  
298 700 1 195 250 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=33621889&lotId=

33622476&prevPageN=2  
1 380 000 6 000 230 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=33621889&lotId=

33622798&prevPageN=2  
1 150 000 5 000 230 

 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=33621889&lotId=

33623873&prevPageN=2  
2 109 000 9 170 230 

Данные о ценах объектов, сопоставимых с оцениваемым по основным ценообразующим 
факторам приведены в таблице при расчете справедливой стоимости объектов с применением 
сравнительного подхода. 

4.5 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости с приведением интервалов значений этих факторов 

На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие факторы: 
местоположение объекта, площадь объекта, качество прав на объект, условия продажи, условия, 
финансового расчета, инфраструктура, использование или назначение объекта, материал 
основных конструкций и планировка объекта, техническое состояние объекта, транспортная и 
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пешеходная доступность, наличие рядом аналогичных объектов, соответствие объекта принципу 
НЭИ. 

Таблица 13. Ценообразующие факторы для недвижимости 
Элементы сравнения Влияние фактора на стоимость объекта 

Передаваемые 
имущественные права, 
ограничения 
(обременения) этих 
прав 

Передаваемые 
имущественные 

права на улучшений 

Оценке может подлежать как право собственности, так и иные 
вещные права. Величина стоимости оцениваемого объекта 
недвижимости будет зависеть от конкретного набора правомочий 
лица, обладающего вещным правом на недвижимость. 
Качество передаваемых прав оказывает существенное влияние на 
стоимость  объекта недвижимости, в связи с чем целесообразно 
подбирать объекты-аналоги с идентичным составом передаваемых 
прав 

Ограничения 
(обременения) прав 

Наличие зарегистрированных в установленном законодательством 
РФ порядке обременений может оказывать существенное влияние на 
стоимость объекта недвижимости, в некоторых случаях стоимость 
может снижаться до нулевого значения. Целесообразно подбирать 
объекты-аналоги с тем же составом передаваемых прав, что и 
объект оценки 

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 
сделки 

Нетипичные условия 
финансирования  

К нетипичным условиям финансирования относятся льготное 
кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом 
денежных средств и т.п. Степень влияния зависит от конкретных 
условий финансирования 

Условия продажи Нетипичные условия 
продажи  

К нетипичным условиям продажи относятся наличие финансового 
давления на сделку, предоставление субсидий или льгот на развитие 
и т.п. Степень влияния зависит от конкретных условий продажи 

Условия рынка 

Время продажи 

Необходимо учитывать разницу в стоимости, обусловленную 
временным разрывом между датой оценки и датой предложения 
объекта-аналога. В зависимости от даты продажи стоимость объекта 
может существенно варьироваться. Степень влияния данного 
фактора обуславливается темпами изменения цен в 
соответствующем сегменте рынка недвижимости 

Скидка к цене 
предложения 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой сделки и 
ценой существующего предложения, выявленной в ходе взаимных 
переговоров о цене сделки, т.е. в процессе торга. Размер скидки к 
цене предложения определяется на основании доступных 
аналитических или рыночных данных 

Вид использования и 
(или) зонирование 

Наиболее 
эффективное 
использование 

Наиболее эффективное использование существенно влияет на 
стоимость недвижимости, что обуславливается доходностью, 
приносимой от того или иного вида использования. При этом 
наиболее эффективное использование определяется с точки зрения 
юридической правомочности и физической осуществимости, а 
также экономической эффективности 

Местоположение 
объекта 

Адрес 
расположения 

Рассматриваемый ценообразующий фактор характеризует 
различие в инвестиционной привлекательности коммерческой 
недвижимости в зависимости от близости к центру города, 
развитости локальной инфраструктуры и престижности район при 
прочих равных условиях 

Физические 
характеристики Площадь С увеличением общей площади объекта недвижимости стоимость 

одной единицы измерения его площади (кв. м) может уменьшаться 
Экономические 
характеристики 

Экономические 
характеристики 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных 
условий 

Другие характеристики 
(элементы), влияющие 
на стоимость 

Другие 
характеристики 

(элементы), 
влияющие на 
стоимость 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных 
условий 

 
Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость объекта 

недвижимости. Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется Оценщиком при 
проведении сравнительного анализа объекта оценки и аналогов. Следует отметить, что, так как 
некоторые факторы могут существенно влиять на стоимость, Оценщик при подборе аналогов 
руководствуется принципом максимальной сопоставимости аналога с объектом оценки. 

Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость объекта 
недвижимости. Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется Оценщиком при 
проведении сравнительного анализа объекта оценки и аналогов. Следует отметить, что, так как 



Отчет №424Ю/08/19 от 05  августа 2019г. 

 

 34 

некоторые факторы могут существенно влиять на стоимость, Оценщик при подборе аналогов 
руководствуется принципом максимальной сопоставимости аналога с объектом оценки. 
 

4.6 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах,  
необходимых для оценки объекта 

Можно отметить следующие факторы, которые могут оказать влияние на цены на 
недвижимость: - возможный рост геополитической напряженности. В таких условиях прогнозы курсов 

валют и поведения рынков выполнить затруднительно; - кризис в банковском секторе, резкое падение доходов населения и сокращение 
платежеспособного спроса на недвижимость; - нестабильность в отношении цен на нефть, которые, учитывая геополитическую 
ситуацию, могут быть снижены, что будет являться следствием санкций Запада в отношении 
России; - ухудшение условий ипотечного кредитования. 

Факторы рынка  коммерческой недвижимости Казани: - предложение на рынке недвижимости Казани формируется в наибольшей степени за 
счет вторичного рынка; - наиболее значительный сегмент предложения земельных участков находится в 
диапазоне 200-250 рублей/сот.; 
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5.Описание процесса оценки объекта недвижимости 

5.1. Понятие справедливой стоимости. Методика расчетов 
Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на 
основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть 
выходная цена) независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или 
рассчитывается с использованием другого метода оценки. (МСФО №13 п.24). 

В принципе, это международное понятие соответствует определению рыночной стоимости.  
Согласно Положения ЦБ 254-П О порядке формирования кредитными организациями 

резервов на возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности»: 
Кредитная организация отражает во внутренних документах: 
…порядок и периодичность определения справедливой стоимости залога, то есть такой его 

цены, по которой залогодатель, в случае если бы он являлся продавцом имущества, 
предоставленного в залог, имея полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его 
продавать, согласен был бы его продать, а покупатель, имеющий полную информацию о 
стоимости указанного имущества и не обязанный его приобрести, согласен был бы его 
приобрести в разумно короткий срок, не превышающий 180 календарных дней (далее - 
справедливая стоимость залога); 

порядок и периодичность оценки ликвидности залога, а также порядок определения 
(уточнения) размера резерва с учетом обеспечения по ссуде; (Гл.2.п.2.3) 

Таким образом, понятие справедливой стоимости залога практически идентично понятию 
рыночной стоимости, но с ограничением по сроку реализации.  

Из этого можно сделать вывод, что справедливая стоимость присуща практически любому 
обеспечению, у которого есть рыночная стоимость. 

Однако  методов оценки, относительно стандартных методов оценки рыночной стоимости в 
МСФО и в Положении 254 – П Банка России не предлагается.  

В текущих условиях рынка существуют обоснованные, профессионально и общественно 
принятые методы определения рыночной стоимости. 

С учетом целей данной оценки при расчете справедливой стоимости Оценщик использует 
методы определения рыночной стоимости  принимая во внимания вышеизложенные требования и 
понятия. 

5.2. Характеристика подходов оценки справедливой стоимости 
Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 
N 297, разд. III: «Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 
сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки 
подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и 
задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и 
достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается 
выбор подходов, используемых оценщиком». 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 
N 297 п. 24: «Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов». 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда 
существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 
объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках 
доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных 
потоков и капитализации дохода (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы 
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и требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 N 297, разд. III). 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 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 (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 
N 297 , разд. III). 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется 
в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 
приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода 
применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии 
объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания 
объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные 
свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к 
проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей 
(Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 , разд. 
III). 

Согласование результатов 
Согласно п. 25 ФСО 1 « В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

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

Согласно п. 28 ФСО 7 «В процессе согласования промежуточных результатов оценки 
недвижимости, полученных с применением разных подходов, следует проанализировать 
достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на 
основе проведенного анализа определить итоговый результат оценки недвижимости». 

5.3. Описание подходов и методов оценки справедливой стоимости 
5.3.1. Доходный подход 

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный 
принцип утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения 
будущих доходов или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход 
недвижимость в обмен на право получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей 
продажи. 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: - доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 
способной генерировать потоки доходов; 
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- в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 
прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации 
по расчетным моделям; - метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 
использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 
стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 
соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при 
этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 
недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; - метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 
изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость; - метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 
таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 
дисконтирования, принимаемой. в расчет модели возврата капитала, способов - и условий 
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; - структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 
актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 
структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; - для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 
следует рассматривать арендные платежи; з) оценка недвижимости, предназначенной для 
ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, рестораны, автозаправочные 
станции), может проводиться на основании информации об операционной деятельности этого 
бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой 
недвижимости. 

Основные методы, используемые для оценки зданий и сооружений в рамках подхода: - метод прямой капитализации дохода (предполагается, что приносимый объектом 
доход, будет относительно постоянным); - метод дисконтирования денежных потоков (применяется при условии, что доход, 
приносимый объектом, будет непостоянным во времени; учитывает изменения на рынке 
недвижимости (рост цен, спад), а также необходимые инвестиции в объект на любом этапе 
владения им). 

5.3.2. Сравнительный подход 
Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта 

определяется тем, за какую цену он может быть продан при наличии достаточно 
сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости 
оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, 
зафиксированная рынком. 
 При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 
следующие положения: - сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений; -  в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 
одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 
факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование 
по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 
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- при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 
данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 
расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об 
оценке;  - для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся 
на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в 
частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; в зависимости от 
имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут 
использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 
экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного 
анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

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

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

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

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 
совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются 
следующие элементы сравнения: - передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; - условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия); - условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 
лицами, иные условия); - условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 
ценам предложений, иные условия); - вид использования и (или) зонирование; - местоположение объекта; - физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 
состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 
площади его застройки, иные характеристики; - экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 
состав арендаторов, иные характеристики); - наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; - другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

 Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с 
большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему 
знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физическая, либо экономическая 
единица. 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между 
оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые 
поправки следующим образом: 
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- Процентные; - Стоимостные относительные; - Стоимостные абсолютные. 
Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-

аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к 
следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего 
вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога 
применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки: - Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену объекта 
аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-
аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект 
лучше сопоставимого аналога. В противном случае к цене сопоставимого аналога применяется 
отрицательная поправка. - Денежные поправки, вносимые к цене объекта-аналога в целом, изменяют ее на 
определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и 
оцениваемого объекта. 

Основные методы, используемые для оценки зданий и сооружений в рамках подхода: - Расчет стоимости объекта оценки методом прямого сравнения продаж; - Расчет стоимости объекта оценки методом ВРМ. 
5.3.3. Затратный подход 

Затратный подход основывается на принципе Замещения, согласно которому инвестор 
поступает неоправданно, если платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за которую 
он может приобрести (путем покупки прав на земельный участок и строительства объекта 
недвижимости) объект недвижимости аналогичной полезности. 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: - затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 
земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; - затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и 
есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устареваний объектов капитального строительства; - затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 
недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 
оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 
линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, 
котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о 
сделках и предложениях отсутствуют); - в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 
затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

1. определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 
2. расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 
3. определение прибыли предпринимателя; 
4. определение износа и устареваний; 
5. определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их 
физического износа и устареваний; 
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6. определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 
земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; - для целей определения справедливой стоимости объекта недвижимости с 

использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в 
предположении его наиболее эффективного использования; 

1. расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 
основании: 

2. данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 
3. данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 
4. сметных расчетов; 
5. информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
6. других данных; - затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 
созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 
строительно-монтажных работ; - для целей оценки справедливой стоимости недвижимости величина прибыли 
предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 
экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 
издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на 
земельный участок; - величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 
результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При 
этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к 
оцениваемой недвижимости. 

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно определять 
метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на 
принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. 
При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 
(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения 
стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, 
принципам оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию 
результатов оценки. 
5.4. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведением 

расчетов или обоснование отказа от применения  
подходов к оценке объекта оценки 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 
земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства. 

Использование затратного подхода Методическими рекомендациями по определению 
рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России 
от 06.03.2002 № 568-р, не предусмотрено. Элементы затратного подхода в части расчета 
стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе 
остатка и методе выделения. В связи с этим, затратный подход для оценки объекта оценки в рамках 
отчета об оценке не применялся. 

На рынке не представлено достаточное количество информации, для реализации 
доходного подхода, применение метода предполагаемого использования в отсутствии данных о 
фактическом использовании несет в себе существенную погрешность, рынок арендных ставок 
подобных участков в свободном доступе не представлен. 
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Проведенный анализ показал, что по состоянию на дату оценки на рынке представлено 
достаточное количество земельных участков, схожих с оцениваемым по основным 
ценообразующим параметрам. Таким образом, Оценщик считает возможным применение 
метода сравнения продаж в рамках сравнительного подхода для определения рыночной 
стоимости объекта оценки.  
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5.5. Определение справедливой стоимости земельного участков сравнительным подходом 
Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних 

сделках с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с 
аналогами. Далее вносятся корректировки, учитывающие различия между оцениваемым объектом 
и аналогами.  

Стоимость земельного участка сравнительным подходом была определена методом 
сравнения продаж  на основании анализа предложений вторичного рынка продаж земельных 
участков.  

Использование сравнительного подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения 
продаж подразумевает следующие шаги: изучение рынка и отбор предложений на продажу 
объектов недвижимости (аналогов), которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом; 
сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту-аналогу: о цене предложения, 
оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и других условиях сделки; анализ и 
сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по времени продажи, 
местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; корректировка цен 
продаж или запрашиваемых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с 
имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом; согласование 
скорректированных цен сопоставимых объектов и вывод показателя стоимости оцениваемого 
объекта. В оценочной практике корректировки вносятся по ценообразующим факторам, которые 
характеризуют объект оценки и сопоставимые объекты аналоги. При корректировке ценовых 
показателей для сравнимых объектов все корректировки производятся от объекта сравнения к 
объекту оценки.  

Оценщику при выборе аналогов были доступны сведения о ценах предложения по 
земельным участкам из баз данных по коммерческой недвижимости, в т.ч.: http://zdanie.info, 
http://www.7788.ru и др.  

Основным правилом выбора аналогов было выбор земельных участков с/х назначения, 
наиболее сходных объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 
другим характеристикам (т.е. имеющих минимальное количество отличий).  

В качестве аналогов для земельных участков при проведении прямого сравнительного 
анализа цен сделок по купле-продаже земельных участков выбраны земельные участки (всего 3 
аналога), расположенных в Тульской области с основным видом разрешенного использования 
«для с/х производства». 

 
5.4.1 Описание сопоставимых объектов-аналогов  

Оценщиком были найдены следующие объекты-аналоги на рынке недвижимости: 
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5.4.2 Выбор единицы сравнения  
В качестве единицы сравнения при оценке стоимости для оцениваемого земельного 

участка выбирается количество рублей за 1 кв.м. площади земельного участка. Выбор данной 
единицы сравнения связан с тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая 
участниками рынка при заключении договоров купли-продажи, является общей для объекта оценки 
и объектов аналогов и имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. 
Выбранная единица сравнения является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать 
объекты различной площади, а также типичной величиной на рынке оцениваемого объекта.  

Иногда участниками рынка используется количество долларов за 1 сотку площади – данная 
единица сравнения кратна выше приведенной единице сравнения на курс доллара на дату 
оценки. Для перевода долларовой единицы сравнения в рублевую единицу сравнения Оценщик 
используется официальный курс доллара США на дату оценки по данным Банка России.  

Также участниками рынка используются единицы сравнения равная количеству 
рублей/долларов США за 1 кв.м площади земельного участка – данные единицы сравнения кратны 
выше приведенной единице сравнения на курс доллара на дату оценки и/или 100 к 1 
(соотношение площади 1 сотка и 1 кв.м). Остальные единицы сравнения практически не 
используются участниками рынка (см. обзор рынка объекта оценки), в объявлениях не публикуется 
достаточно информации для их расчета, поэтому не рассматриваются в Отчете. 

5.4.3 Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы 
сравнения для объектов-аналогов  

Для того чтобы рассчитать величину стоимости за единицу сравнения объекта оценки в 
рамках сравнительного подхода, необходимо провести анализ цен предложения объектов-
аналогов и выполнить и корректировки цен предложения в соответствии с имеющимися 
различиями между ними и оцениваемым Объектом.  

В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  - на состав передаваемых прав на объект,  - на условия финансирования, - на состояние рынка (дату предложения/сделки), - на местоположение,  - на категорию земель, вид разрешенного использования,  - наличие инженерных коммуникаций / согласованных и оплаченных ТУ на подключение 
инженерных коммуникаций, - на масштаб (размер площади объекта),  - на наличие подъездных путей 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 
Цп = Цд * (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 
Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки. 
Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до 

применения корректировки; 
К% - относительная корректировка в %; 
(1+К%) – корректирующий коэффициент; 
Ка - абсолютная корректировка в руб./ед. сравнения; 
 

Обоснование вносимых корректировок 
Качество прав  
Земельный участок, представленный к оценке, оценивается исходя из права собственности, 

объекты-аналоги предложены также на праве собственности, введение корректировки не 
требуется. 

Условия финансирования  
Данная корректировка отражает изменение справедливой стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 
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оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 
средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%.  

Условия рынка  
Изменение цен во времени - данная корректировка отражает изменение справедливой 

стоимости за объект оценки в зависимости от даты предложения объектов - аналогов. Дата 
предложения объектов аналогов актуальна на дату оценки, величина корректировки равна 0%.  

Отличие цены предложения от цены сделки  
В рамках данного отчета использованы цены сделок, введение корректировки не требуется. 
Местоположение земельного участка, транспортная доступность 
Местоположение участков сопоставимо, корректировка не требуется. 
Площадь земельного участка  
Корректировка связана с тем, что удельная стоимость объектов с большей площадью ниже 

удельной стоимость малых объектов. Размер корректировки определен согласно Справочнику 
оценщика недвижимости 2018 под редакцией Л. А. Лейфера 

 

Разрешенное использование земельного участка  
Все объекты предназначены для с/х производства, введение корректировки не требуется. 
Инженерные коммуникации 
Объект оценки и объекты-аналоги не обладают коммуникациями, введение корректировки 

не требуется. 
Наличие дополнительных улучшении  
В рамках настоящего расчета оцениваемый участок рассматривается как свободный от 

застройки. Также не имеют улучшений все аналоги, корректировки не вводились.  
Стоимость сот. объекта оценки определялась как средневзвешенное откорректированных 

цен 1 сот. объектов-аналогов. Расчет весов для скорректированной единицы сравнения каждого 
аналога рассчитывался следующим образом: 

Для каждого аналога определялась сумма по модулю величин внесенных корректировок 
(сумма аналога). Для этого относительные корректировки переводятся в абсолютные через 
умножение относительной корректировки на единицу сравнения аналога до внесения 
корректировки. Далее суммируются суммы модулей корректировок по всем аналогам (общая 
сумма). Далее для каждого аналога определялось частное от деления общей суммы к сумме 
количества внесенных ненулевых корректировок аналога, т.е. общая сумма / сумма аналога, что 
дает частное 1. Полученные значения снова складывались, что дает сумму 2 и вес определялся как 
отношение частное 1 к сумме 2. 

Далее рассчитывается произведение веса аналога на величину скорректированной 
единицы сравнения аналога, и полученные значения суммируются по всем использованным для 
расчета аналогам. 

Расчет коэффициента вариации 
Рассчитанное значение стоимости, принимается в качестве стоимости 1 кв. м. при условии, 

что выборка значений стоимости аналогов однородна. Степень однородности выборки значений 
стоимости аналогов характеризуется величиной коэффициента вариации, который 
рассчитывается по формуле: 
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Расчет справедливой стоимости земельного участка приведен в следующей таблице. 
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5.6. Согласование результатов оценки недвижимого имущества. Расчет итоговой стоимости 
объектов недвижимости 

В оценке применялся один подход, соласование не требуется. 
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9.Приложения 

Принт-скрины объектов-аналогов 
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=34269743&lotId=34269997&prevPageN=2

https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=33621889&lotId=33622798&prevPageN=2
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https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notificationId=33621889&lotId=33622476&prevPageN=2
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Документы Заказчика 
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