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Êðèòè÷åñêèé îáçîð ìåòîäîâ îöåíêè 
åäèíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè1

È. À. Ñëóöêàÿ,
îöåíùèê

À. À. Ñëóöêèé,
ê.ò.í.,
âèöå-ïðåçèäåíò, ÷ëåí Ñîâåòà Íàöèîíàëüíîé Àññîöèàöèè 
Îöåíî÷íûõ Êîìïàíèé Ôèíàíñîâûõ Ðûíêîâ

b “%%2"е2“2",, “ C. 8 ,) tqn 1 3 &Š!е-
K%"=…,  * %2че23 %K %це…*е (tqn 1 3)[2, 
&…b %2че2е д%л›…% K/2ь %C,“=…% %K%“…%"=-
…,е "/K%!= ,“C%льƒ3ем/. C%д.%д%" * %це…*е 
, ме2%д%" " !=м*=. *=›д%г% ,ƒ C!,ме… ем/. 
C%д.%д%"[.

Šем …е ме…ее, …=ш %C/2 “",де2ель“2"3е2 
% 2%м, ч2% 2%гд=, *%гд= %KAе*2%м %це…*,  "-
л е2“  eд,…/L nKAе*2 mед",›,м%“2, (enm), 
.2% 2!еK%"=…,е " %2че2=. C!=*2,че“*, …,-
*%гд= …е "/C%л… е2“  ,л, "/C%л… е2“  …е-
"… 2…%. n“%Kе……% .2% *=“=е2“  %“…%"…%г% 
C%д.%д=, ,“C%льƒ3ем%г% " %це…*е $ “!="…,-
2ель…%г%, " %2…%ше…,, *%2%!%г% д=›е *л=“-
“,-,*=ц,  C!,ме…,м/. ме2%д%" …=м …е 
,ƒ"е“2…= C!, "“еL %че",д…%“2, , …=Kлюд=е-
м%L ме2%д%л%г,че“*%L C!=",ль…%“2, ,. C!,-
ме…е…, .

}2,м м=2е!,=л%м, %“…%"/"= “ь …= “%K“2-
"е……/. ме2%д%л%г,че“*,. C%ƒ…=…, . , %C/2е 
“%K“2"е……%L C!=*2,че“*%L де 2ель…%“2,, м/ 
C%C!%K%"=л, "%“C%л…,2ь .2%2, *=* …=м C!ед-
“2="л е2“ , “3?е“2"е……/L C!%дел.

o%д enm д=лее C%…,м=е2“  %KAе*2, “%“2%-
 ?,L ,ƒ ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ƒд=…,L ,/,л, 
“%%!3›е…,L, …е!=ƒ!/"…% “ …,м “" ƒ=……/.. 

o!%це““ %це…*, enm %“…%"/"=е2“  …= 
“лед3ю?ем %че",д…%м 3!="…е…,, (“м., …=-
C!,ме!, [1], [2]):

 ÐÑ
е%…

 = ÐÑ
ƒ3
 + ÐÑ

3л  
, (1)

г де ÐÑ
е%…

 $ !/…%ч…=  “2%,м%“2ь ед,…%г% %KAе*2= 

…ед",›,м%“2,;

 ÐÑ
ƒ3
 $ !/…%ч…=  “2%,м%“2ь ƒемель…%г% 3ч=“2*=;

 ÐÑ
3л
 $ !/…%ч…=  “2%,м%“2ь 3л3чше…,L.

nче",д…%, ч2% -%!м3л3 (1) м%›…% ƒ=C,-
“=2ь , дл  це… C!едл%›е…,  enm …= C!%д=›3

nче",д…%, ч2% “C!="едл,"/ , д"= “лед3ю-
?,. 3!="…е…, , “лед3ю?,. ,ƒ 3!="…е…,  (1):

 ÐÑ
ƒ3
 = ÐÑ

е%…
 $ ÐÑ

3л
3, (2) 

 ÐÑ
3л
 = ÐÑ

е%…
 $ ÐÑ

ƒ3
4, (3)  

b“е &2!=д,ц,%……/е[ ме2%д/ %це…*, enm5 
%“…%"/"=ю2“  …= д"3. ,ƒ 2!е. 3!="…е…,L (1)$
(3). nKƒ%! &2!=д,ц,%……/.[ ме2%д%" %C!еде-
ле…,  pq enm C%*=ƒ=…/ " 2=Kл. 1.

d="=  …=ƒ"=…,  ме2%д=м, м/ " ƒ…=ч,2ель-
…%L “2еCе…, %!,е…2,!%"=л,“ь …= “3?е“2"3ю-
?3ю *л=““,-,*=ц,ю ме2%д%" %це…*, ƒемель-
…/. 3ч=“2*%"   [4]$[6], % чем !ечь е?е C%Lде2 
…,›е. h“.%д  ,ƒ .2%г%, м%›е2 “л%›,2ь“  %?3-
?е…,е …е*%2%!%L ,“*3““2"е……%“2, …=ƒ"=…,L, 
…е д% *%…ц= %2!=›=ю?,. “32ь ме2%д=. Šем …е 
ме…ее, м/ !еш,л, " м=*“,м=ль…%L “2еCе…, 
“%.!=…,2ь 2е …=ƒ"=…,  ме2%д%", *%2%!/е 3›е 
“3?е“2"3ю2 " C!=*2,*е !%““,L“*%L %це…*,.

`…=л,ƒ 2!=д,ц,%……/. ме2%д%" %C!еделе-
…,  pq enm, %“…%"=……/L ,“*люч,2ель…% …= 
…=шеL C!=*2,*е, C%*=ƒ=… " 2=Kл. 2.

j=* “лед3е2 ,ƒ 2=Kл. 2, …е "“е ме2%д/ 
%це…*, enm  "л ю2“  " !="…%L “2еCе…, C!,-

1 Àâòîðû âûðàæàþò ãëóáîêóþ áëàãîäàðíîñòü Í.Ï. Áàðèíîâó çà ïîñòîÿííûé èíòåðåñ ê ñâîåé òâîð÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè, à òàêæå çà öåííûå êîì-
ìåíòàðèè è êðèòè÷åñêèå çàìå÷àíèÿ, ÷àñòü èç êîòîðûõ ìû ó÷ëè ïðè îôîðìëåíèè îêîí÷àòåëüíîãî âàðèàíòà ñòàòüè.

2 Óòâåðæäåí ïðèêàçîì Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ Ðîññèè îò 20.05.2015 ¹ 299.
3 Ïðè óñëîâèè, ÷òî óëó÷øåíèå  ñîîòâåòñòâóåò íàèáîëåå ýôôåêòèâíîìó èñïîëüçîâàíèþ (ÍÝÈ) çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàê ñâîáîäíîãî.
4 Ãäå ïîä ÐÑçó ïîíèìàåòñÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñîîòâåòñòâóþùàÿ åãî ÍÝÈ êàê ñâîáîäíîãî.
5 «Òðàäèöèîííûå ìåòîäû» â êà÷åñòâå òàêîâûõ îïðåäåëåíû íà îñíîâàíèè íàøåé ñîáñòâåííîé ïðàêòèêè. Íèêàêèõ ññûëîê íà øèðîêî èçâåñòíûå 

ëèòåðàòóðíûå èñòî÷íèêè, ïåðå÷èñëÿþùèå è êâàëèôèöèðóþùèå ìåòîäû îöåíêè ÅÎÍ, ìû ïðèâåñòè íå â ñîñòîÿíèè, ïî ïðè÷èíå èõ íå çíàíèÿ. 
Â ÷àñòíîñòè, ýòî è ÿâèëîñü ïîáóäèòåëüíûì ìîòèâîì äëÿ íàïèñàíèÿ äàííîé ñòàòüè.
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6 ÍÝÈ – íàèáîëåå ýôôåêòèâíîå èñïîëüçîâàíèå. Ïðè âñå íàøåì ñêåïòè÷åñêîì îòíîøåíèè ê äàííîìó òåðìèíó ìû èñïîëüçóåì åãî èç ñîîáðàæå-
íèé ñëåäîâàíèÿ ñëîæèâøåéñÿ ìåòîäîëîãèè îöåíêè.

7 Î «òðàäèöèîííîì» âàðèàíòå ìåòîäå âûäåëåíèÿ è åãî ðàçíèöå ñ «èñòîðè÷åñêèì» ñì. íàøó ñòàòüþ [3].
8 Â íàøåé ïðàêòèêå òàêîãî íå ñëó÷àëîñü, íî, åñëè ñóäèòü ïî îòçûâàì îïûòíûõ êîëëåã, òàêîå âñòðå÷àåòñÿ.

Òàáëèöà 1

Òðàäèöèîííûå (èñòîðè÷åñêèå) ìåòîäû îöåíêè ÅÎÍ 

Ìåòîä ÐÑ
åîí

ÐÑ
çó

ÐÑ
óë

Ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä. Òðàäèöèîííûå ìåòîäû

1. Ìåòîä ðàñïðåäåëåíèÿ
nC!едел е2“  
ме2%д=м, 

“!="…,2ель…%г% 
C%д.%д=

nC!едел е2“  *=* ,ƒ"е“2…=  
&2,C,ч…= [ д%л  ÐÑ

ƒ3
 " ÐÑ

е%…
, 

е“л, enm ,“C%льƒ3е2“  " 
“%%2"е2“2",, “ m}h6

nC!едел е2“  *=* ,ƒ"е“2…=  
&2,C,ч…= [ д%л  ÐÑ

3л
 " ÐÑ

е%…

2. Ìåòîä âûäåëåíèÿ. 
Èñòîðè÷åñêèé âàðèàíò

nC!едел е2“  *=* !=ƒ…%“2ь 
ÐÑ

е%…
 , ÐÑ

3л
, *%гд= %Kе ч=“2, 

enm “%%2"е2“2"3ю2 m}h

nC!едел е2“  *=* ƒ=2!=2/ …= 
ƒ=ме?е…,е ("%“C!%,ƒ"%д“2"%) 
“ 3че2%м C!,K/л, C!едC!,…,м=2ел , 
,ƒ…%“%" , 3“2=!е"=…,L

3. Ìåòîä âûäåëåíèÿ. 
Òðàäèöèîííûé âàðèàíò7

nC!едел е2“  *=* 
“3мм= ÐÑ

ƒ3
 , ÐÑ

3л
 

nC!едел е2“  ме2%д=м, 
“!="…,2ель…%г% C%д.%д=

nC!едел е2“  ме2%д=м, 
“!="…,2ель…%г% C%д.%д= C%“ле 
"/ч,2=…,  ,ƒ це… C!едл%›е…,  
…= C!%д=›3 enm-=…=л%г%" !=…ее 
%C!еделе……%L це…/ C!едл%›е…,  gr 

Çàòðàòíûé ïîäõîä

4. Çàòðàòíûé ïîäõîä
nC!едел е2“  *=* 
“3мм= ÐÑ

ƒ3
 , ÐÑ

3л

nC!едел е2“  ме2%д=м, 
“!="…,2ель…%г% (,л,, !ед*%, 
д%.%д…%г%8) C%д.%д= *=* 
“"%K%д…%г% дл  “л3ч= , *%гд= 
ег% ,“C%льƒ%"=…,е “%%2"е2“2"3е2 
m}h

nC!едел е2“  *=* ƒ=2!=2/ …= 
ƒ=ме?е…,е ("%“C!%,ƒ"%д“2"%) “ 
3че2%м C!,K/л, C!едC!,…,м=2ел , 
,ƒ…%“%" , 3“2=!е"=…,L

Äîõîäíûé ïîäõîä

5. Ìåòîä ðàñïðåäåëåíèÿ

nC!едел е2“  
ме2%д=м, 

д%.%д…%г% C%д.%д=

nC!едел е2“  *=* ,ƒ"е“2…=  
&2,C,ч…= [ д%л  ÐÑ

ƒ3
 " ÐÑ

е%…

" “л3ч= ., *%гд= enm 
,“C%льƒ3е2“  C% m}h

nC!едел е2“  *=* ,ƒ"е“2…=  
&2,C,ч…= [ д%л  ÐÑ

3л
 " ÐÑ

е%…

6. Ìåòîä îñòàòêà 
äëÿ çåìëè

nC!едел е2“  *=* !=ƒ…%“2ь 
ÐÑ

е%…
 , ÐÑ

3л

nC!едел е2“  *=* ƒ=2!=2/ 
ƒ=ме?е…,е …= ("%“C!%,ƒ"%д“2"%) 
“ 3че2%м C!,K/л, C!едC!,…,м=2ел , 
,ƒ…%“%" , 3“2=!е"=…,L 

7. Ìåòîä îñòàòêà äëÿ 
óëó÷øåíèé

nC!едел е2“  ме2%д=м, 
“!="…,2ель…%г% C%д.%д= дл  gr 
*=* 3“л%"…% “"%K%д…%г% C% m}h

nC!едел е2“  *=* !=ƒ…%“2ь 
ÐÑ

е%…
 , ÐÑ

ƒ3

Òàáëèöà 2

Àíàëèç òðàäèöèîííûõ ìåòîäîâ îïðåäåëåíèÿ ÐÑ ÅÎÍ 

Ìåòîä Êîììåíòàðèè

Ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä

1. Ìåòîä 
ðàñïðåäåëåíèÿ 
(ñðàâíèòåëüíûé 
ïîäõîä)

o!,ме…,м 2%ль*% дл  2,C%"/., C!=*2,че“*, ,де…2,ч…/. ед,…/. %KAе*2%", …е 2!еK3ю?,. “*%ль*% 
…, K3дь “3?е“2"е……/. *%!!е*2,!%"%* …= !=ƒл,ч,  “ %KAе*2%м %це…*,.
d%л, “2%,м%“2еL ƒемл, , 3л3чше…,L " pqе%… *=* C!=",л% …е  "л ю2“  &2,C,ч…/м,[ 
, ,ƒме… ю2“  " ш,!%*,. C!едел=. ,, *=* “лед“2",е $ м,…,м=ль…=  д%“2%"е!…%“2ь.
q%%2"е2“2"е……%, дл  %Kе“Cече…,  д%“2%"е!…%“2, C%л3ч=ем/. !еƒ3ль2=2%" 2!еK3е2 C!%"еде…,  
Cе!,%д,че“*,. “Cец,=ль…/. ,““лед%"=…,L " “=м/. !=ƒ…/. “егме…2=. …ед",›,м%“2,.
m= C!=*2,*е C!,ме… е2“  %че…ь !ед*% , "! д л, “C%“%Kе… д=2ь д%“2%"е!…/L !еƒ3ль2=2.

2. Ìåòîä 
âûäåëåíèÿ. 
Èñòîðè÷åñêèé 
âàðèàíò

o!,ме…,м 2%ль*% дл  2,C%"/., C!=*2,че“*, ,де…2,ч…/. ед,…/. %KAе*2%", …е 2!еK3ю?,. “*%ль*% 
…, K3дь “3?е“2"е……/. *%!!е*2,!%"%* …= !=ƒл,ч,  “ %KAе*2%м %це…*,.
mе%C!еделе……=  2%ч…%“2ь %C!еделе…,  “2%,м%“2, ƒ=ме?е…,  ("%“C!%,ƒ"%д“2"=), C!,K/л, 
C!едC!,…,м=2ел , ,ƒ…%“%" , 3“2=!е"=…,L.
m= C!=*2,*е е“л, , C!,ме… е2“  ,…%гд=, 2% 2%ль*% " *=че“2"е "“C%м%г=2ель…%г%, C!%"е!%ч…%г%.
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à ме…,м/ , д%“2%"е!…/. b !еƒ3ль2=2е, " C!%-

це““е %це…*, enm, *=* C!=",л%, ,“C%льƒ3ю2-
“  “лед3ю?,е ме2%д/:

1. q!="…,2ель…/L C%д.%д. lе2%д "/деле-
…, . Š!=д,ц,%……/L ме2%д $  "л е2“  
%“…%"…/м ме2%д%м % це…*, дл  "“е. 2,-
C%" enm. 

2. d%.%д…/L C%д.%д. lе2%д %“2=2*= дл  
3л3чше…,L $ ,“C%льƒ3е2“  2%ль*% дл  
%це…*, *%мме!че“*%L …ед",›,м%“2,. 

3. g=2!=2…/L C%д.%д $ м%›е2 ,“C%льƒ%-
"=2ь“  дл  %це…*, дл  "“е. 2,C%" enm. 
nд…=*%, " 3“л%", . !=ƒ",2%г% !/…*= 
C!%д=›, , =!е…д/ ,“C%льƒ3е2“  !ед*%.

o!=*2,че“*,, " 3“л%", . д%“2=2%ч…% !=ƒ-
",2/. !/…*%" C!%д=›, , =!е…д/ “ч,2=е2“  

д%“2=2%ч…/м ,“C%льƒ%"=…,е “!="…,2ель…%г% 
C%д.%д= дл  %це…*, г%!%д“*%L , ƒ=г%!%д…%L 
›,л%L …ед",›,м%“2, , “!="…,2ель…%г% , д%-
.%д…%г% C%д.%д%" дл  %це…*, *%мме!че“*%L 
…ед",›,м%“2,10.

o!, .2%м, " “%%2"е2“2",, “ %C2,м=ль…/м, 
C% …=шем3 м…е…,ю, =лг%!,2м%м %це…*,, 
“…=ч=л= " !=м*=. %це…*, ме2%д%м "/деле-
…,  %C!едел е2“  3дель…=  !/…%ч…=  “2%,-
м%“2ь gr, ".%д ?ег% " enm, *%2%!=  ƒ=2ем 
,“C%льƒ3е2“  "% "“е. 2!е. ме2%д=.. b !е-
ƒ3ль2=2е, …=ч=ль…/L .2=C %це…*, enm-%це…-
*= ƒемель…%г% 3ч=“2*=  "л е2“  *люче"/м. 
q%%2"е2“2"е……%, Kеƒ =…=л,ƒ= ме2%д%" %це…-
*, ƒемель…/. 3ч=“2*%", !=““м%2!е…,е ме2%-
д%" %це…*, enm, C% …=шем3 м…е…,ю, K3де2 
…еC%л…%це……/м.

Ìåòîä Êîììåíòàðèè

3. Ìåòîä 
âûäåëåíèÿ. 
Òðàäèöèîííûé 
âàðèàíò

o!,ме…,м C!=*2,че“*, "“егд= C!, …=л,ч,, " !=“C%! ›е…,, %це…?,*= ,…-%!м=ц,, %K 
=…=л%г,ч…/. ƒемель…/. 3ч=“2*=. , ед,…/. %KAе*2=. …ед",›,м%“2,.
0ел,*%м %“…%"/"=е2“  …= -=*2,че“*,. !/…%ч…/. д=……/. % “2%,м%“2 . "…еш…,. “е2еL, C!,K/л, 
C!едC!,…,м=2ел , ,ƒ…%“=. , 3“2=!е"=…, ..
m= C!=*2,*е " …=“2% ?ее "!ем   "л е2“  %“…%"…/м ме2%д%м %це…*, enm. m=,K%лее д%“2%"е!е….

Çàòðàòíûé ïîäõîä

4. Çàòðàòíûé 
ïîäõîä

o!,ме…,м C!=*2,че“*, "“егд= C!, …=л,ч,, " !=“C%! ›е…,, %це…?,*= ,…-%!м=ц,, %K 
=…=л%г,ч…/. ƒемель…/. 3ч=“2*=..
hмее2 …е%C!еделе……3ю 2%ч…%“2ь "ел,ч,… “2%,м%“2, ƒ=ме?е…,  ("%“C!%,ƒ"%д“2"=), "…еш…,. 
“е2еL, C!,K/л, C!едC!,…,м=2ел , ,ƒ…%“%" , 3“2=!е"=…,L.
m= C!=*2,*е C!,ме… е2“  2%ль*% " *=че“2"е "“C%м%г=2ель…%г%, C!%"е!%ч…%г% C!, %це…*е люK%L 
…ед",›,м%“2,. o!,ме…е…,е .2%г% ме2%д= " *=че“2"е ед,…“2"е……%г% $ C%*=ƒ=2ель …,ƒ*%L 
д%“2%"е!…%“2, ,2%г%"%г% !еƒ3ль2=2=. )2%, …=C!,ме!, C% …=шем3 м…е…,ю, “",де2ель“2"3е2 
% C%"“еме“2…%L …,ƒ*%L д%“2%"е!…%“2, %це…*, “Cец,=л,ƒ,!%"=……%L …ед",›,м%“2,9.

Äîõîäíûé ïîäõîä

5. Ìåòîä 
ðàñïðåäåëåíèÿ 
(äîõîäíûé 
ïîäõîä)

o!,ме…,м 2%ль*% дл  2,C%"/., C!=*2,че“*, ,де…2,ч…/. ед,…/. %KAе*2%" *%мме!че“*%L 
…ед",›,м%“2,, …е 2!еK3ю?,. “*%ль*% …, K3дь “3?е“2"е……/. *%!!е*2,!%"%* …= !=ƒл,ч,  
“ %KAе*2%м %це…*,.
d%л, “2%,м%“2еL ƒемл, , 3л3чше…,L " pqе%… *=* C!=",л% …е  "л ю2“  &2,C,ч…/м,[ 
, ,ƒме… ю2“  " ш,!%*,. C!едел=. ,, *=* “лед“2",е $ м,…,м=ль…=  д%“2%"е!…%“2ь.
q%%2"е2“2"е……%, дл  %Kе“Cече…,  д%“2%"е!…%“2, C%л3ч=ем/. !еƒ3ль2=2%" 2!еK3е2 C!%"еде…,  
Cе!,%д,че“*,. “Cец,=ль…/. ,““лед%"=…,L " “=м/. !=ƒ…/. “егме…2=. …ед",›,м%“2,.
m= C!=*2,*е C!,ме… е2“  %че…ь !ед*% , "! д л, “C%“%Kе… д=2ь д%“2%"е!…/L !еƒ3ль2=2.

6. Ìåòîä îñòàòêà 
äëÿ çåìëè

o!,ме…,м 2%ль*% дл  *%мме!че“*%L …ед",›,м%“2,.
hмее2 …е%C!еделе……3ю 2%ч…%“2ь "ел,ч,… “2%,м%“2, ƒ=ме?е…,  ("%“C!%,ƒ"%д“2"=), "…еш…,. 
“е2еL, C!,K/л, C!едC!,…,м=2ел , ,ƒ…%“%" , 3“2=!е"=…,L.
hмее2 “л%›…%“2, “ 3че2%м ,ƒK/2%ч…%L / …ед%“2=2%ч…%L %2…%“,2ель…% =…=л%г%" Cл%?=д, 
ƒемель…%г% 3ч=“2*=.
m= C!=*2,*е C!,ме… е2“  %че…ь !ед*% , "! д л, “C%“%Kе… д=2ь д%“2%"е!…/L !еƒ3ль2=2. 

7. Ìåòîä îñòàòêà 
äëÿ óëó÷øåíèé

o!,ме…,м 2%ль*% дл  *%мме!че“*%L …ед",›,м%“2,.
hмее2 “л%›…%“2, “ 3че2%м ,ƒK/2%ч…%L / …ед%“2=2%ч…%L %2…%“,2ель…% =…=л%г%" Cл%?=д, 
ƒемель…%г% 3ч=“2*=.
m= C!=*2,*е “=м%“2% 2ель…% C!,ме… е2“  %че…ь !ед*%. j=* C!=",л%, ,“C%льƒ3е2“  " *%мK,…=ц,, 
“ 2!=д,ц,%……/м ме2%д%м "/деле…,  ,/,л, ƒ=2!=2…/м C%д.%д%м

Òàáëèöà 2 (îêîí÷àíèå)

Àíàëèç òðàäèöèîííûõ ìåòîäîâ îïðåäåëåíèÿ ÐÑ ÅÎÍ

9 Íà ñêåïòè÷åñêîå çàìå÷àíèå Í.Ï. Áàðèíîâà: «À êàê æå òîãäà îöåíèâàþò ñïåöèàëèçèðîâàííóþ íåäâèæèìîñòü?», ñäåëàííîå ïî ïîâîäó ýòîãî 
íàøåãî çàêëþ÷åíèÿ, ìû îòâå÷àåì: «Îöåíèâàåòñÿ ñ íèçêîé äîñòîâåðíîñòüþ».

10 Ïðè ýòîì, çíà÷èòåëüíîå ÷èñëî îöåíùèêîâ äëÿ îöåíêè íåáîëüøèõ êîììåð÷åñêèõ îáúåêòîâ ñ÷èòàåò äîñòàòî÷íûì ïðèìåíåíèå òîëüêî îäíîãî 
ñðàâíèòåëüíîãî ïîäõîäà, ïðàêòè÷åñêè ïîëíîñòüþ îòêàçûâàÿ â äîâåðèè äîõîäíîìó. Ìû æå ðåçêî âîçðàæàåì ïðîòèâ òàêîé òî÷êè çðåíèÿ.
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j!,2,че“*,L =…=л,ƒ ,мею?,.“  " !=“C%! ›е…,, %це…?,*= ме2%д%" %це…*, gr, “%“2="ле…-
…/L …=м, C% м=2е!,=л=м [4]$[6] C!,"еде… " 2=Kл. 3.

11 Ïðèìåíèìû è èíûå ìåòîäû ñðàâíèòåëüíîãî ïîäõîäà, ïîèìåíîâàííûå â ÔÑÎ ¹ 7 «Îöåíêà íåäâèæèìîñòè».

Òàáëèöà 3

Êðèòè÷åñêèé àíàëèç ìåòîäîâ îöåíêè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ 

Ìåòîä Îïèñàíèå Êîììåíòàðèè

Ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä

Ìåòîä 
êîëè÷åñòâåííûõ 
êîððåêòèðîâîê1

(ðàíåå – Ìåòîä 
ñðàâíåíèÿ ïðîäàæ)

m=L2, “"еде…,  % C!едл%›е…, . …= C!%д=›3 
3ч=“2*%"-=…=л%г%". 
q*%!!е*2,!%"=2ь це…/ =…=л%г%" …= !=ƒл,ч,  
“ %KAе*2%м %це…*, , 3“!ед…,2ь C!,"еде……/е 
це…/ =…=л%г%" C% "“ем =…=л%г=м. 
m= .2=Cе 3“!ед…е…,  "%ƒм%›…% C!,ме…е…,е 
"е“%".
o!,ме…,2ь “*,д*3 …= 2%!г. o%л3ч,2ь !/…%ч…3ю 
“2%,м%“2ь.

n“…%"…%L , …=,K%лее д%“2%"е!…/L ме2%д %це…*,

Ìåòîä âûäåëåíèÿ

m=L2, “"еде…,  % C!едл%›е…, . …= C!%д=›3 
enm-=…=л%г%". 
q*%!!е*2,!%"=2ь це…/ =…=л%г%" …= !=ƒл,ч,  
“ %KAе*2%м %це…*, , 3“!ед…,2ь C!,"еде……/е 
це…/ =…=л%г%" C% "“ем =…=л%г=м. 
m= .2=Cе 3“!ед…е…,  "%ƒм%›…% C!,ме…е…,е 
"е“%".
o!,ме…,2ь “*,д*3 …= 2%!г. o%л3ч,2ь !/…%ч…3ю 
“2%,м%“2ь enm.
g=2!=2…/м C%д.%д%м %C!едел,2ь !/…%ч…3ю 
“2%,м%“2ь 3л3чше…,L.
b/че“2ь !/…%ч…3ю “2%,м%“2ь 3л3чше…,L ,ƒ 
!/…%ч…%L “2%,м%“2, enm.

Šе%!е2,че“*, C!,ме…,м 2%ль*% C!, %C!еделе…,, 
“2%,м%“2, ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ,мею?ег% 
2,C%"3ю ƒ=“2!%L*3 (д=ч…/е д%м,*,, *%22ед›…/е 
C%“ел*,). gемель…/е 3ч=“2*, д%л›…/ ,ме2ь 
%д,…=*%"/L !=ƒме!.
j%!!е*2,!%"*= це… enm-=…=л%г%" "%ƒм%›…/ 
2%ль*% …= 2е !=ƒл,ч, , *%2%!/е %д,…=*%"% 
"л, ю2 …= !/…%ч…3ю “2%,м%“2ь ƒемл, 
, 3л3чше…,L.
hмею2“  C!%Kлем/, “" ƒ=……/е 
“ …е%C!еделе……%L 2%ч…%“2ью %C!еделе…,  
!/…%ч…%L “2%,м%“2, 3л3чше…,L ƒ=2!=2…/м 
C%д.%д%м.
o!=*2,че“*, …е C!,ме… е2“ 

Ìåòîä 
ðàñïðåäåëåíèÿ

m=L2, “"еде…,  % C!едл%›е…, . …= C!%д=›3 
enm-=…=л%г%". 
q*%!!е*2,!%"=2ь це…/ =…=л%г%" …= !=ƒл,ч,  
“ %KAе*2%м %це…*, , 3“!ед…,2ь C!,"еде……/е 
це…/ =…=л%г%" C% "“ем =…=л%г=м. 
m= .2=Cе 3“!ед…е…,  "%ƒм%›…% C!,ме…е…,е 
"е“%".
o!,ме…,2ь “*,д*3 …= 2%!г. o%л3ч,2ь !/…%ч…3ю 
“2%,м%“2ь enm.
p=““ч,2=2ь pq 3ч=“2*= *=* ,ƒ"е“2…3ю д%лю 
" “2%,м%“2, %KAе*2=, C!,.%д ?3ю“  …= ƒемлю.

qC!="едл,"% "“е “*=ƒ=……%е C!% ме2%д 
"/деле…, .
o%м,м% .2%г%, д%л, “2%,м%“2еL ƒемл, 
, 3л3чше…,L, *=* C!=",л%, …е  "л ю2“  
&2,C,ч…/м,[ , ,ƒме… ю2“  " ш,!%*,. C!едел=., 
ч2% ,мее2 “лед“2",ем …,ƒ*3ю д%“2%"е!…%“2ь.
q%%2"е2“2"е……%, дл  %Kе“Cече…,  д%“2%"е!…%“2, 
C%л3ч=ем/. !еƒ3ль2=2%" 2!еK3е2 C!%"еде…,  
Cе!,%д,че“*,. “Cец,=ль…/. ,““лед%"=…,L 
" “=м/. !=ƒ…/. “егме…2=. …ед",›,м%“2,.
m= C!=*2,*е C!,ме… е2“  %че…ь !ед*% , "! д л, 
“C%“%Kе… д=2ь д%“2%"е!…/L !еƒ3ль2=2.

Äîõîäíûé ïîäõîä

Ìåòîä 
êàïèòàëèçàöèè 
çåìåëüíîé ðåíòû

m=L2, C%2%* д%.%д%" %2 “д=ч, ƒемл, " =!е…д3, 
*=C,2=л,ƒ,!%"=2ь.

l%›е2 K/2ь ,“C%льƒ%"=… 2%ль*% " “л3ч=е 
“%%2"е2“2",  -=*2,че“*%L !е…2/ !/…%ч…%м3 
3!%"…ю.
hмее2“  C!%Kлем= “ %C!еделе…,ем д%“2%"е!…%L 
"ел,ч,…/ “2="*, *=C,2=л,ƒ=ц,, дл  ƒемл,.
m= C!=*2,*е ,“C%льƒ3е2“  !ед*%.

Ìåòîä îñòàòêà äëÿ 
çåìëè

nC!едел,2ь ч,“2/L %Cе!=ц,%……/L д%.%д %2 
enm.
g=2!=2…/м C%д.%д%м %C!едел,2ь !/…%ч…3ю 
“2%,м%“2ь 3л3чше…,L.
pе*=C,2=л,ƒ,!%"=2ь !/…%ч…3ю “2%,м%“2ь 
3л3чше…,L " ч,“2/L %Cе!=ц,%……/L д%.%д %2 
3л3чше…,L.
b/че“2ь ег% ,ƒ ч,“2%г% %Cе!=ц,%……%г% д%.%д= 
enm $ %C!едел,2ь ч,“2/L %Cе!=ц,%……/L 
д%.%д, C!,.%д ?,L“  …= ƒемлю.
j=C,2=л,ƒ,!%"=" ег% C%л3ч,2ь !/…%ч…3ю 
“2%,м%“2ь ƒемель…%г% 3ч=“2*=.

hмею2“  C!%Kлем/, “" ƒ=……/е 
“ …е%C!еделе……%L 2%ч…%“2ью %C!еделе…,  
!/…%ч…%L “2%,м%“2, 3л3чше…,L ƒ=2!=2…/м 
C%д.%д%м, = 2=*›е “ %C!еделе…,ем д%“2%"е!…%L 
"ел,ч,…/ “2="*, *=C,2=л,ƒ=ц,, дл  ƒемл,.
j=* C!=",л%, …= C!=*2,*е C!,ме… е2“  
д%C%л…,2ель…% * / “%"ме“2…% “ ме2%д%м 
*%л,че“2"е……/. *%!!е*2,!%"%*, …% м%›е2 
C!,ме… 2ь“  , “=м%“2% 2ель…%.
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d=……/е 2=Kл. 3 , …=ш= “%K“2"е……=  C!=-
*2,*= C%ƒ"%л ю2 “дел=2ь “лед3ю?,е "/"%д/ 
(…= Kеƒ=Cелл ц,%……/L .=!=*2е! *%2%!/. м/ 
"%"“е …е C!е2е…д3ем): 

1. n“…%"…/м , …=,K%лее д%“2%"е!…/м ме-
2%д%м %C!еделе…,  !/…%ч…%L “2%,м%-
“2, ƒемель…/. 3ч=“2*%"  "л е2“  ме2%д 
*%л,че“2"е……/. *%!!е*2,!%"%*.

2. b %C!еделе……/. 3“л%", . , ›ел=2ель…% 
"ме“2е “ ме2%д%м *%л,че“2"е……/. *%!-
!е*2,!%"%* м%›е2 C!,ме… 2ь“  ме2%д 
%“2=2*= дл  ƒемл,.

3. o!,ме…е…,е "“е. %“2=ль…/. ме2%д%" 
%це…*, ƒемель…/. 3ч=“2*%", “*%!ее 
"“ег%, л,K% "%%K?е …е"%ƒм%›…%, л,K% 
…е д=“2 C!,емлем%L д%“2%"е!…%“2, !е-
ƒ3ль2=2=.

b %це…*е ›,л%L г%!%д“*%L , ƒ=г%!%д…%L 
…ед",›,м%“2,, *=* C!=",л%, ,“C%льƒ3е2“  
2%ль*% “!="…,2ель…/L C%д.%д, !ед*% д%C%л-
… ем/L ƒ=2!=2…/м. 

b %це…*е *%мме!че“*%L …ед",›,м%“2,, 
*=* C!=",л%, %це…*= “!="…,2ель…/м C%д.%-
д%м д%C%л… е2“  %це…*%L д%.%д…/м , / ,л, 
ƒ=2!=2…/м C%д.%д=м,.

nK?=  Kл%*-“.ем= C!%це““= %це…*, C%*=-
ƒ=…= …= !,“. 1.

Šем …е ме…ее, " …=“2% ?ее "!ем  " !=ƒ-
",2/. г%!%д=. C!едл%›е…,L …= C!%д=›3 C!,-
г%д…/. * …%!м=ль…%L ƒ=“2!%L*е , %Kе“Cече…-
…/. ,…›е…е!,еL ƒемель…/. 3ч=“2*%" %че…ь 
м=л%, ƒ=ч=“23ю ,. *%л,че“2"% %г!=…,ч,"=е2-
“  ед,…,ц=м, ,л, 2=*,е C!едл%›е…,  м%г32 
"%%K?е %2“32“2"%"=2ь. 

o% .2%L C!,ч,…е %це…?,*, %це…,"=ю2 ƒе-
мель…/е 3ч=“2*, C%д ƒд=…, м, " це…2!е г%-

!%д= C% &“"%K%д…/м[ ƒемель…/м 3ч=“2*=м, 
"/“2="ле……/. …= C!%д=›3 …= %*!=,…=.. o!, 
.2%м д%“2%"е!…%“2ь “%%2"е2“2"3ю?,. *%!-
!е*2,!%"%* …= ме“2%C%л%›е…,е, ,…-!=“2!3*-
23!3 , м…%г%е д!3г%е %K%“…%"=……% "/ƒ/"=е2 
…ед%"е!,е 3 C%льƒ%"=2елеL %2че2%".

r*=ƒ=……/е %K“2% 2ель“2"= C!,"ел, * !=ƒ-
",2,ю &K%лее C!%д",…32/.[, &Cе!ед%"/.[, 
K%лее “%"!еме……/. ме2%д%" %це…*, ед,…/. 
%KAе*2%" …ед",›,м%“2,, * *%2%!/м %2…%“,2“  
м%д,-,ц,!%"=……/L ме2%д "/деле…,  (llb) 
, %K%K?е……/L м%д,-,ц,!%"=……/L ме2%д "/-
деле…,  (nllb).

n“…%"=…/ %…, …= 2!,",=ль…/. C!е%K!=ƒ%-
"=…, . -%!м3л/ (1), *%2%!3ю м%›…% ƒ=C,“=2ь 
, дл  це… C!едл%›е…,  …= C!%д=›3:

 ÖÏ
е%…

 = ÖÏ
ƒ3
 + ÖÏ

3л 
, (4)

где ÖÏ
е%…

 $ ц е…= C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 ед,…%г% 

%KAе*2= …ед",›,м%“2,;

 ÖÏ
ƒ3
 $ це …= C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 ƒемель-

…%г% 3ч=“2*=;

 ÖÏ
3л
 $ це… = C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 3л3чше-

…,L.

o%“*%ль*3

 ÖÏ
ƒ3
 = ÓÖÏ

ƒ3
•Ïë

ƒ3 
;

 ÖÏ
3л
 = ÓÖÏ

3л
•Ïë

3л 
,

где ÓÖÏ
ƒ3
 $ 3дель…=  це…= C!едл%›е…,  …= C!%д=-

›3 ƒемель…%г% 3ч=“2*=;

 Ïë
ƒ3 

 $ Cл%?=дь ƒемель…%г% 3ч=“2*=;

 ÓÖÏ
3л
 $ 3дель…=  це…= C!едл%›е…,  …= C!%д=-

›3 3л3чше…,L;

 Ïë
3л 

 $ Cл%?=дь 3л3чше…,L,  2%:

Ìåòîä Îïèñàíèå Êîììåíòàðèè

Ìåòîä 
ïðåäïîëàãàåìîãî 
èñïîëüçîâàíèÿ

r“л%",е C!,ме…е…,  ме2%д= # "%ƒм%›…%“2ь 
ƒ=“2!%L*, %це…,"=ем%г% ƒемель…%г% 
3ч=“2*= 3л3чше…, м,, C!,…%“ ?,м, д%.%д 
(де"ел%Cме…2=). 
m=L2, C!%г…%ƒ,!3ем3ю !/…%ч…3ю “2%,м%“2ь 
K3д3?ег% C%“2!%е……%г% enm , "/че“2ь ,ƒ …ее 
ƒ=2!=2/ …= де"ел%Cме…2.
o%“*%ль*3 ƒ=2!=2/ …= де"ел%Cме…2 
C!%,ƒ"%д 2“  …е %д…%"!еме……%, “лед3е2 
C!,ме…,2ь 2е.…,*3 д,“*%…2,!%"=…,  де…е›…/. 
C%2%*%".

d%“2%"е!…%“2ь ме2%д= !еƒ*% %г!=…,че…= 
д%“2%"е!…%“2ью C!%г…%ƒ%", *%2%!/е лег*% 
м=…,C3л,!3ем/.
j!%ме 2%г%, ,мею2“   "…/е C!%Kлем/ 
“ %C!еделе…,ем “%%2"е2“2"3ю?еL “2="*, 
д,“*%…2,!%"=…,  (2=* ›е лег*% м=…,C3л,!3ем%L 
"ел,ч,…е).
m= C!=*2,*е C!,ме… е2“  дл  %це…*, “"%K%д…/. 
3ч=“2*%" " 3“л%", ., *%гд= C% *=*,м-2% 
C!,ч,…=м ме2%д *%л,че“2"е……/. *%!!е*2,!%"%* 
…е ,“C%льƒ3е2“ .
pеƒ3ль2=2 %це…*, лег*% C%д"е!›е… 
м=…,C3л,!%"=…,ю, = д%“2%"е!…%“2ь ме2%д=, 
C% …=шем3 м…е…,ю, %че…ь …,ƒ*=.

Çàòðàòíûé ïîäõîä ïðèìåíÿåòñÿ òîëüêî äëÿ îöåíêè âíîâü ñîçäàâàåìûõ (íàïðèìåð, íàñûïàåìûõ â âîäó) 
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ

Òàáëèöà 3 (îêîí÷àíèå)

Êðèòè÷åñêèé àíàëèç ìåòîäîâ îöåíêè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ 
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Îöåíêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, âõîäÿùåãî â îáúåêò îöåíêè. Ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä

1.1. o%дK%! …е ƒ=“2!%е……/. ƒемель…/. 3ч=“2*%"-=…=л%г%", ƒемель…%м3 3ч=“2*3, ".%д ?ем3 " %KAе*2 %це…*,, "/“2="ле……/. …= C!%д=›3

1.2. j%!!е*2,!%"*= це… C!едл%›е…,  ƒемель…/. 3ч=“2*%"-=…=л%г%" …= !=ƒл,ч,  “ ƒемель…/м 3ч=“2*%м, ".%д ?,м " “%“2=" %KAе*2= %це…*,

1.3. nC!еделе…,е 3дель…%L це…/ C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ".%д ?ег% " %KAе*2 %це…*,

1.4. o!,ме…е…,е *%!!е*2,!%"*, …= 2%!г * це…е C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 ƒемель…%г% 3ч=“2*=

1.5. nC!еделе…,е !/…%ч…%L “2%,м%“2, ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ".%д ?ег% " “%“2=" %KAе*2= %це…*,

Ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä. Ìåòîä âûäåëåíèÿ 
(òðàäèöèîííûé âàðèàíò)

Äîõîäíûé ïîäõîä. Ìåòîä îñòàòêà äëÿ 
óëó÷øåíèé

Çàòðàòíûé ïîëçîä

2.1. o%дK%! enm-=…=л%г%" %KAе*2= %це…*,, 
"/“2="ле……/. …= C!%д=›3

3.1. o%дK%! enm-=…=л%г%" %KAе*2= 
%це…*,, C!едл=г=ем/. " =!е…д3

4.1. o%дK%! “C!="%ч…%г% %KAе*2= $ 
=…=л%г= дл  %C!еделе…,  

"%““2=…%",2ель…%L “2%,м%“2, 
3л3чше…,L, ".%д ?,. " “%“2=" 

%KAе*2= %це…*,

2.2. nC!еделе…,е це… C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 
ƒемель…/. 3ч=“2*%", ".%д ?,. " “%“2=" 

enm-=…=л%г%", 3м…%›е…,ем ,. Cл%?=д, …= 
3дель…3ю це…3 C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 

ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ".%д ?ег% " %KAе*2 %це…*,

3.2. j%!!е*2,!%"*, ƒ=C!=ш,"=ем/. 
“2="%* =!е…д/ enm-=…=л%г%", …= 

!=ƒл,ч,  “ 3л3чше…, м,, ".%д ?,м, " 
“%“2=" %KAе*2= %це…*,

4.2. nC!еделе…,е “C!="%ч…%г% 
C%*=ƒ=2ел  "%““2=…%",2ель…%L 

“2%,м%“2,

2.3. b/ч,2=…,е це… C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 
ƒемель…/. 3ч=“2*%", ".%д ?,. " “%“2=" ед,…/. 

%KAе*2%" …ед",›,м%“2, $ =…=л%г%" ,ƒ це… 
C!едл%›е…,  enm-=…=л%г%" $ %C!еделе…,е це… 
C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 3л3чше…,L " “%“2="е 

enm-=…=л%г%"

3.3. nC!еделе…,е ),“2%г% 
nCе!=ц,%……%г% d%.%д= ()nd) %KAе*2= 

%це…*,

4.3. n“3?е“2"ле…,е …е%K.%д,м/. 
*%!!е*2,!%"%* “C!="%ч…%г% 

C%*=ƒ=2ел  "%““2=…%",2ель…%L 
“2%,м%“2,

2.4. j%!!е*2,!%"*= C%л3че……/. це… C!едл%›е…,  
…= C!%д=›3 3л3чше…,L, ".%д ?,. " “%“2=" 
enm-=…=л%г%", …= !=ƒл,ч,  “ 3л3чше…, м,, 

".%д ?,м, " “%“2=" %KAе*2= %це…*,

3.4. nC!еделе…,е “2="*, *=C,2=л,ƒ=ц,, 
(д,“*%…2,!%"=…, ) дл  )nd %KAе*2= 

%це…*,

4.4. nC!еделе…,е 3дель…%L 
"%““2=…%",2ель…%L “2%,м%“2, 
3л3чше…,L, ".%д ?,. " “%“2=" 

%KAе*2= %це…*,

2.5. nC!еделе…,е 3дель…%L це…/ C!едл%›е…,  …= 
C!%д=›3 3л3чше…,L, ".%д ?,. " “%“2=" %KAе*2= 

%це…*,

3.5. nC!еделе…,е це…/ C!едл%›е…,  
…= C!%д=›3 %KAе*2= %це…*,

4.5. nC!еделе…,е "%““2=…%",2ель…%L 
“2%,м%“2, 3л3чше…,L, ".%д ?,. " 

“%“2=" %KAе*2= %це…*,

2.6. nC!еделе…,е це…/ C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 
3л3чше…,L " “%“2="е %KAе*2= %це…*,

3.6. o!,ме…е…,е *%!!е*2,!%"*, 
…= 2%!г * це…е C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 

%KAе*2= %це…*,

4.6. nC!еделе…,е C!,K/л, 
C!едC!,…,м=2ел 

2.7. o!,ме…е…,е *%!!е*2,!%"*, …= 2%!г * це…е 
C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 3л3чше…,L " “%“2="е 

%KAе*2= %це…*,

3.7. nC!еделе…,е !/…%ч…%L “2%,м%“2, 
%KAе*2= %це…*,

4.7. nC!еделе…,е ,ƒ…%“%" 
, 3“2=!е"=…,L %KAе*2= %це…*,

2.8. nC!еделе…,е !/…%ч…%L “2%,м%“2, 
3л3чше…,L, ".%д ?,. " “%“2=" %KAе*2= %це…*,

3.8. nC!еделе…,е !/…%ч…%L “2%,м%“2, 
3л3чше…,L, ".%д ?,. " %KAе*2 %це…*,, 

"/ч,2=…,ем !/…%ч…%L “2%,м%“2, 
ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ".%д ?ег% " %KAе*2 
%це…*, ,ƒ !/…%ч…%L “2%,м%“2, %KAе*2= 

%це…*, (!=ƒ…%“2ь !еƒ3ль2=2%" 
C.C. 3.7. , 1.5.)

4.8. nC!еделе…,е !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, 3л3чше…,L, ".%д ?,. " 

%KAе*2 %це…*,, C32ем 3че2= C!,K/л, 
C!едC!,…,м=2ел , ,ƒ…%“%" , 

3“2=!е"=…,, …= ,. "%““2=…%",2ель…3ю 
“2%,м%“2ь 

2.9. nC!еделе…,е !/…%ч…%L “2%,м%“2, %KAе*2= 
%це…*, *=* “3мм/ !/…%ч…/. “2%,м%“2еL 

ƒемель…%г% 3ч=“2*= , 3л3чше…,L, ".%д ?,. 
" “%“2=" %KAе*2= %це…*, (“3мм= !еƒ3ль2=2%" 

C.C. 1.5. , 2.8.)

4.9. nC!еделе…,е !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, %KAе*2= %це…*, *=* “3мм/ 

!/…%ч…/. “2%,м%“2еL ƒемель…%г% 
3ч=“2*= , 3л3чше…,L, ".%д ?,. 
" “%“2=" %KAе*2= %це…*, (“3мм= 

!еƒ3ль2=2%" C.C. 1.5. , 4.8.)

Ðèñóíîê 1

Áëîê-ñõåìà ïðîöåññà îöåíêè ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè ÅÎÍ
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 ÖÏ
е%…

 =  ÓÖÏ
ƒ3
•Ïë

ƒ3 
 + ÓÖÏ

3л
•Ïë

3л 
. (5)

d=лее "%ƒм%›…/ д"= "=!,=…2=, " “3мме 
д=ю?,е 2!е2,L.

oе!"/L  "=!,=…2, C!едл%›е……/L " [6]12, 
,“2%!,че“*, C%л3ч,"ш,L %2 ="2%!%" ,м  &м%-
д,-,ц,!%"=……/L ме2%д "/деле…, [ (llb), 
*%2%!/L м/ д=лее K3дем ,ме…%"=2ь &K=ƒ%-
"/L llb[, C!ед3“м=2!,"=е2 деле…,е %K%,. 
ч=“2еL 3!="…е…,  (5) …= Ïë

ƒ3  
, ч2% C%“ле “%-

*!=?е…,L д=е2

 ÖÏ
е%…

 :  Ïë
ƒ3 

 = 

 = ÓÖÏ
ƒ3
 + ÓÖÏ

3л
•(Ïë

3л 
 : Ïë

ƒ3 
). (6)

b “%%2"е2“2",, “ C!,… 2%L 2е!м,…%л%г,еL 
%2…%ше…,е (Ïë

3л 
 : Ïë

ƒ3 
) ,ме…3е2“  *%.--,ц,-

е…2%м Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*, (Ê
Cƒ  

)13. o%.2%м3,

 ÖÏ
е%…

 :   Ïë
ƒ3 

 = ÓÖÏ
ƒ3
 + ÓÖÏ

3л
•Ê

Cƒ 
, (7)

r!="…е…,е (4) д=е2 "%ƒм%›…%“2ь ,ƒ C%л3-
ч=ем%г% 3!="…е…,  л,…еL…%L (%д…%-=*2%!…%L) 
!ег!е““,, ÖÏ

е%…
 : Ïë

ƒ3 
 %2 Ê

Cƒ 
 %C!едел,2ь

 ÓÖÏ
ƒ3 
, *=* “"%K%д…/L чле… !ег!е““,%…-

…%г% 3!="…е…, ;
 ÓÖÏ

3л
, *=* 2=…ге…“ 3гл= …=*л%…= л,…еL-

…%г% 2!е…д= $ *%.--,ц,е…2= C!, Ê
Cƒ 

.

`ль2е!…=2,"…/L llb, "Cе!"/е !=““м%-
2!е……/L " [7], C!ед3“м=2!,"=е2 деле…,е %K%-
,. ч=“2еL 2%г% ›е ,“.%д…%г% 3!="…е…,  (5) …= 
Ïë

3л 
, ч2% C%“ле “%*!=?е…,L д=е2

 ÖÏ
е%…

 : Ïë
3л 

 = ÓÖÏ
3л
 + ÓÖÏ

ƒ3
 : Ê

Cƒ 
, (8)

r!="…е…,е (6) д=е2 "%ƒм%›…%“2ь ,ƒ C%л3-
ч=ем%г% 3!="…е…,  л,…еL…%L (%д…%-=*2%!…%L) 
!ег!е““,, ÖÏ

е%…
 : Ïë

ƒ3 
 %2 1 : Ê

Cƒ 
 %C!едел,2ь

 ÓÖÏ
3л
, *=*  “"%K%д…/L чле… !ег!е““,%…-

…%г% 3!="…е…, ;
 ÓÖÏ

ƒ3
, *=*  2=…ге…“ 3гл= …=*л%…= л,…еL-

…%г% 2!е…д= $ *%.--,ц,е…2= C!, 1 : Ê
Cƒ 
 

(%K!=2…/L Ê
Cƒ 

 - ÎÊ
Cƒ 

).

nче",д…%, ч2% “ -%!м=ль…%-м=2ем=2,че-
“*%L 2%ч*, ƒ!е…,  K=ƒ%"/L , =ль2е!…=2,"…/L 
llb C%л…%“2ью .*","=ле…2…/.

pеƒ3ль2=2/ %це…*, %д…%г% , 2%г% ›е %KAе*-
2= " г!=-,че“*%м ",де C%*=ƒ=…/ …= !,“. 2 , 3.

Š!е2,L "=!,=…2 $ %K%K?е……/L $ “%че2=е2 " 
“еKе %K= C!ед/д3?,. "=!,=…2=, C%ƒ"%л   " …е-
%K.%д,м/. “л3ч= . C%л3ч=2ь , ÓÖÏ

ƒ3  
, , ÓÖÏ

3л
 

д"3м  ",д=м, (*=* “"%K%д…/L чле… !ег!е““,-
%……%г% 3!="…е…,  , *=* 2=…ге…“ 3гл= …=*л%…= 
л,…еL…%г% 2!е…д=).

12 Â íàñòîÿùåå âðåìÿ áèáëèîãðàôèÿ ïî «ïåðåäîâûì» ìåòîäàì îöåíêè ÅÎÍ, îïèñûâàþùàÿ âîçìîæíîñòè èõ ïðàêòè÷åñêîãî ïðèìåíåíèÿ óæå 
äîñòàòî÷íî âåëèêà. Â ÷àñòíîñòè, ññûëêè íà èìåþùèåñÿ ðàáîòû ñîáèðàþòñÿ â îäíîèì¸ííîé âåòêå ôîðóìà «Àïïðàéçåð.Ðó» [9]. 

13 Â ñîîòâåòñòâèè ñî ÑÏ 42.13330.2011 Ãðàäîñòðîèòåëüñòâî. Ïëàíèðîâêà è çàñòðîéêà ãîðîäñêèõ è ñåëüñêèõ ïîñåëåíèé. Àêòóàëèçèðîâàííàÿ ðå-
äàêöèÿ ÑÍèÏ 2.07.01-89, îñíîâíûìè ïîêàçàòåëÿìè ïëîòíîñòè çàñòðîéêè ÿâëÿþòñÿ: 1. Êîýôôèöèåíò çàñòðîéêè – îòíîøåíèå ïëîùàäè, çàíÿòîé 
ïîä çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ ê ïëîùàäè ó÷àñòêà (êâàðòàëà); 2. Êîýôôèöèåíò ïëîòíîñòè çàñòðîéêè – îòíîøåíèå ïëîùàäè âñåõ ýòàæåé çäàíèé 
è ñîîðóæåíèé ê ïëîùàäè ó÷àñòêà (êâàðòàëà). Ýòè äâà ïîêàçàòåëÿ íå ñëåäóåò ïóòàòü.

Ðèñóíîê 2 Ðèñóíîê 3

Îöåíêà áàçîâûì ÌÌÂ Îöåíêà àëüòåðíàòèâíûì ÌÌÂ
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j%.--,ц,е…2 Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*, (Ê
Cƒ
), îòí. åä nK!=2…/L *%.--,ц,е…2 Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*, (ÎÊ

Cƒ
), îòí. åä

y = ÓÖÏ
ƒ3
 + ÓÖÏ

3л
•Ê

Cƒ
y = ÓÖÏ

3л
 + ÓÖÏ

ƒ3
•ÎÊ

Cƒ
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j!=2*%е %C,“=…,е &Cе!ед%"/. ме2%д%"[ 
%це…*, !/…%ч…/. “2%,м%“2еL enm, *=* “3мм 
“%“2="л ю?,. ,. ƒемель…%г% 3ч=“2*= , 3л3ч-
ше…,L, д=…% " 2=Kл. 4.

Š=*,м %K!=ƒ%м, " д=……%L “2=2ье м/ C!%"е-
л, “"%L (%“…%"=……/L …= …=шеL “%K“2"е……%L 
C!=*2,*е) *!,2,че“*,L =…=л,ƒ “3?е“2"3ю?,. 
ме2%д%" %це…*, enm, %C,“=л, %C2,м=ль…3ю, 
C% …=шем3 м…е…,ю, …= д=……/L м%ме…2 Kл%* $ 

Òàáëèöà 4

«Ïåðåäîâûå» ìåòîäû ñðàâíèòåëüíîãî ïîäõîäà îöåíêè ÅÎÍ 

Ìåòîä ÐÑ
åîí

ÐÑ
çó

ÐÑ
óë

Ìîäèôèöèðîâàííûé 
ìåòîä âûäåëåíèÿ. 
Áàçîâûé âàðèàíò

nC!едел е2“  
*=* “3мм= 
ÐÑ

ƒ3
 , ÐÑ

3л

nC!едел е2“  *=* “"%K%д…/L чле… 
л,…еL…%г% 2!е…д= ƒ=",“,м%“2, 
ÐÑ

е%…  
/Ïë

ƒ3
 %2 *%.--,ц,е…2= 

Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

nC!едел е2“  *=* 2=…ге…“ 3гл= 
…=*л%…= л,…еL…%г% 2!е…д= 
ƒ=",“,м%“2, ÐÑ

е%…  
/Ïë

ƒ3
 %2 

*%.--,ц,е…2= Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

Ìîäèôèöèðîâàííûé 
ìåòîä âûäåëåíèÿ. 
Àëüòåðíàòèâíûé 
âàðèàíò

nC!едел е2“  *=* 2=…ге…“ 3гл= 
…=*л%…= л,…еL…%г% 2!е…д= 
ƒ=",“,м%“2, ÐÑ

е%…  
/Ïë

3л
 %2 %K!=2…%г% 

*%.--,ц,е…2= Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

nC!едел е2“  *=* “"%K%д…/L чле… 
л,…еL…%г% 2!е…д= ƒ=",“,м%“2, 
ÐÑ

е%…  
/Ïë

3л
 %2 %K!=2…%г% 

*%.--,ц,е…2= Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

Îáîáùåííûé 
ìîäèôèöèðîâàííûé 
ìåòîä âûäåëåíèÿ.

nC!едел е2“  *=* “"%K%д…/L чле… 
л,…еL…%г% 2!е…д= ƒ=",“,м%“2, 
ÐÑ

е%…  
/Ïë

ƒ3
 %2 *%.--,ц,е…2= 

Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

nC!едел е2“  *=* “"%K%д…/L чле… 
л,…еL…%г% 2!е…д= ƒ=",“,м%“2, 
ÐÑ

е%…  
/Ïë

3л
 %2 %K!=2…%г% 

*%.--,ц,е…2= Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

nC!едел е2“  *=* 2=…ге…“ 3гл= 
…=*л%…= л,…еL…%г% 2!е…д= 
ƒ=",“,м%“2, ÐÑ

е%…  
/Ïë

3л
 %2 %K!=2…%г% 

*%.--,ц,е…2= Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

nC!едел е2“  *=* 2=…ге…“ 3гл= 
…=*л%…= л,…еL…%г% 2!е…д= 
ƒ=",“,м%“2, ÐÑ

е%…  
/Ïë

ƒ3
 %2 

*%.--,ц,е…2= Cл%2…%“2, ƒ=“2!%L*,

“.ем3 C!%це““= %це…*,, = 2=*›е *!=2*% %C,-
“=л, C32, “%"е!ше…“2"%"=…,  2!=д,ц,%……/. 
ме2%д%" %це…*,, " …=“2% ?ее "!ем  3›е =*-
2,"…% ,“C%льƒ3ю?,.“  …= C!=*2,*е.

b 2% ›е “=м%е "!ем  м/ K/л, K/ !=д/ 
3",де2ь =ль2е!…=2,"…/е ,, "%ƒм%›…%, K%лее 
C!=",ль…/е , 2%ч…/е ме2%д%л%г,че“*,е !=-
K%2/ …= д=……3ю 2ем3, " *%,., C% …=шем3 м…е-
…,ю, ,мее2“  K%льш%L …ед%“2=2%*.

Ñïèñîê ëèòåðàòóðû 

1. Ôðèäìàí Ä., Îðäóýé Í. (1997). Àíàëèç è îöåíêà ïðèíîñÿùåé äîõîä íåäâèæèìîñòè. Ì.: Äåëî, 1997.

2. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè: Ó÷åáíèê / Ïîä ðåä. À.  Ã. Ãðÿçíîâîé, Ì.  À. Ôåäîòîâîé. Ì.: Ôèíàíñû 

è ñòàòèñòèêà, 2002.

3. Ñëóöêèé À.  À., Ñëóöêàÿ È.  À. (2018), «Òðàäèöèîííûé» ìåòîä âûäåëåíèÿ äëÿ îöåíêè åäèíûõ îáúåêòîâ 

íåäâèæèìîñòè 19.01.2018. http://tmpo.su/sluckij-a-a-sluckaya-i-a-tradicionnyj-metod-vydeleniya-dlya-

ocenki-edinyx-obektov-nedvizhimosti/ .

4. Ìèíèìóùåñòâî ÐÔ (2002), Ìåòîäè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè ïî îïðåäåëåíèþ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè 

çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, Óòâåðæäåíû ðàñïîðÿæåíèåì Ìèíèìóùåñòâà Ðîññèè îò 06.03.2002 ¹ 568-ð, 

http://www.ocenchik.ru/docs/26.

5. ÇÀÎ «Êâèíòî-Êîíñàëòèíã» (2002), Ìåòîäè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè ïî îïðåäåëåíèþ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè 

çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, Îöåíùèê.Ðó, http://www.ocenchik.ru/docs/423.

6. Ìèñîâåö Â.Ã. (2005), Îöåíêà çåìëè – ýòî ïðîñòî! Ôîðìóëû è ñîâåòû. Îí-ëàéí áèáëèîòåêà îöåíùèêà 

LABRATE.RU. http://www.labrate.ru/misovets/land_misovets.htm.

7. Ëåéôåð Ë.À., Êàøíèêîâà Ç.À. (2005), Ìîäèôèöèðîâàííûé ìåòîä âûäåëåíèÿ äëÿ îöåíêè ðûíî÷íîé 

ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêîãî íàçíà÷åíèÿ, Èìóùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ 

â ÐÔ, 2005, ¹ 10.

8. Ñëóöêèé À.  À. (2015), Îáîáùåíèå ìîäèôèöèðîâàííîãî ìåòîäà âûäåëåíèÿ (íà ïðèìåðå ñêëàäñêîãî 

êîìïëåêñà), Ðåãèñòð îöåíùèêîâ, 2015, ¹ 20, http://tmpo.su/?s=Îáîáùåíèå+ìîäèôèöèðîâàííîãî+ìåòî

äà+âûäåëåíèÿ.

9. Äèñêóññèè ÝÑÌÈ «Appraiser.RU. Âåñòíèê îöåíùèêà» – ÎÖÅÍÊÀ – Îöåíêà íåäâèæèìîñòè –

Áèáëèîãðàôèÿ ïî Ìîäèôèöèðîâàííîìó Ìåòîäó Âûäåëåíèÿ è Îáîáùåííîìó Ìîäèôèöèðîâàííîìó Ìåòîäó 

Âûäåëåíèÿ, http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=32&g=posts&t=14970&p=1.


