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ИНФОРМАЦИОННОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с Договором возмездного оказания услуг по оценке имущества № 19/10/20-05 от 26 октября 

2020 г. и Задания № 2-Р-ТУ от 14 сентября 2023 г. произведена оценка справедливой стоимости комплекса 

земельных участков общей площадью 722 758,00 кв. м. 

На основании информации, представленной и проанализированной в отчете об оценке № 138/09/23 от 15 

сентября 2023 г., с учетом ограничивающих условий и сделанных допущений, оценщиком ООО «Ровер 

ГРУПП» сделан вывод о том, что: 

Справедливая стоимость комплекса земельных участков общей площадью 722 758,00 кв. м., по состоянию 

на 14 сентября 2023 г. составляет, округлённо: 

964 446,40 (Девятьсот шестьдесят четыре тысячи четыреста сорок шесть руб. 40 коп. (НДС не 

облагается) 

Таблица 1. Итоговая величина стоимости объектов оценки 

№ 

п/п 

Адрес участка, местоположение которого установлено 

относительно ориентира, расположенного по адресу: 

Кадастровый 

номер 

Справедливая 

стоимость, руб. 

1 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие земли АОЗТ 

"Суоярви" 
10:16:060602:76 472 487,36 

2 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие земли АОЗТ 

"Суоярви", массив 4 
10:16:060603:263 257 443,76 

3 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие земли АОЗТ 

"Суоярви", массив 18 
10:16:060604:35 234 515,28 

 

 
Итого:  964 446,40 

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в РФ»; общими стандартами оценки (федеральные стандарты оценки №№ I-

VI); специальными стандартами оценки, определяющими дополнительные требования к порядку 

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и 

оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности). в т.ч. ФСО № 7), 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» (введен 

в действие на территории Российской Федерации приказом Минфина России от 28.12.2015 № 217н). 

Необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки, может отличаться от 

цены, определенной в ходе оценки, вследствие таких факторов, как мотивы сторон, умение сторон вести 

переговоры, условия сделки, иные факторы. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в соответствии 

со всеми нормативными документами, регламентирующими оценочную деятельность, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета 

об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты 

прошло не более 6 месяцев. 

Методики расчетов, анализ и информация, использованная для оценки стоимости объекта оценки, 

представлены в соответствующих разделах нашего Отчета. 

 

 

С уважением,  

Генеральный директор   

ООО «Ровер ГРУПП»  В.А. Олейников 



 

  

 Страница | 3 

 

Номер отчета: 

Заказчик: 

 

Исполнитель: 

138/09/23 

АО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным 

«Тверская усадьба» 

ООО «Ровер ГРУПП» 
 

СОДЕРЖАНИЕ 

1.ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ ............................................................................................................................................................. 4 
1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ........................................................................................................................................ 4 
1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ ...................................................................................................................................................... 5 
1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ ................................................................................................................................... 6 
1.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ ............................................................................................................................................... 6 
1.5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА О ОЦЕНКЕ 

ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ ............................................................................................................................................... 7 
1.6. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР ...................................... 8 
1.7. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ 

ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) .................................................................................................................................................................. 8 
1.8. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ................................... 9 
1.9. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ ....10 
1.10. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 11 
1.11. ВИД ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ, ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ ..........................................................................11 
1.12. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ...........................................................14 

2.АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ 

ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ17 
2.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ...........................................22 
2.2. ОСНОВНЫЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ ....................................................................................................................24 
2.3. ОБЗОР РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ В РЕСПУБЛИКЕ КАРЕЛИЯ ...............24 

3.ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ .....................................27 
3.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЙ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ................................................................................................................27 
3.2. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ...............................................................27 
3.3. ОПИСАНИЕ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ ..........................................................................................31 
3.4. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ ......................................................................................32 
3.5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ .................................................................................................32 

4.ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ЗАТРАТНОГО, 

СРАВНИТЕЛЬНОГО И ДОХОДНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ................................................................................33 
4.1. ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ ОЦЕНКИ .......................................................................................................................................33 
4.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И МЕТОДОВ ...............................................................34 
4.3. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ ...............................................................................................................36 

5.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ .....................................................................................................................................................................................56 

6.ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ..................................................57 

ПРИЛОЖЕНИЕ № 1. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, УДОСТОВЕРЯЮЩИЕ ПРАВО НА ОСУЩЕСТВЛЕНИЕ 

ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ........................................................................................................................................58 

ПРИЛОЖЕНИЕ № 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ...................................................................................63 

 

 



 

  

 Страница | 4 

 

Номер отчета: 

Заказчик: 

 

Исполнитель: 

138/09/23 

АО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным 

«Тверская усадьба» 

ООО «Ровер ГРУПП» 
 

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица 2. Основные факты и выводы 

Параметр Значение 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта 

оценки 

Договор возмездного оказания услуг по оценке имущества № 19/10/20-05 от 26 

октября 2020 г. и Задание № 2-Р-ТУ от 14 сентября 2023 г. 

Номер отчета об оценке 

(порядковый номер отчета) 
138/09/23 от 15 сентября 2023 г. 

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки 

Комплекс земельных участков общей площадью 722 758,00 кв. м., в т.ч.: 

- земельный участок общей площадью 372 183 кв. м, кадастровый № 
10:16:060602:76, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие 

земли АОЗТ "Суоярви"; 

- земельный участок общей площадью 202 791 кв. м, кадастровый № 
10:16:060603:263, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 4; 

- земельный участок общей площадью 147 784 кв. м, кадастровый № 
10:16:060604:35, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие 

земли АОЗТ "Суоярви", массив 18. 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости: 

- ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или его часть), а также 

значение полученной итоговой стоимости иначе, чем это предусмотрено 

договором об оценке и Заданием на оценку; 

- результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, 

существовавшей на дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для 

целей, указанных в задании на оценку, в течение 6 месяцев с даты составления 

отчета об оценке стоимости; 

- итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается без 

приведения расчетов и суждений оценщика о возможных границах интервала, в 

котором может находиться стоимость, однако вследствие активности рынка 

объекта оценки, оценщик считает возможным указать допустимый интервал 

стоимости. 

Результаты оценки, 

полученные при применении 

различных подходов к оценке 

Затратный Сравнительный Доходный 

Не использовался Не использовался 964 446,40 

Итоговая величина стоимости 

объекта оценки 

Справедливая стоимость составляет: 964 446,40 (Девятьсот шестьдесят четыре 

тысячи четыреста сорок шесть руб. 40 коп.) (НДС не облагается) 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Определение справедливой стоимости для целей расчета стоимости чистых 

активов и составления отчетности паевого инвестиционного фонда, а также 

принятия управленческих решений (совершения сделок с указанными 

объектами). 

 

  

Оценщик: Аммосов Александр Степанович 

 

Генеральный директор: 

М.П. 

Олейников Владимир Анатольевич 
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1.2. Задание на оценку 

Таблица 3. Задание на оценку 

Параметр Значение 

Объект оценки, включая прав на 

объект оценки 

Комплекс земельных участков общей площадью 722 758,00 кв. м., в т.ч.: 

- земельный участок общей площадью 372 183 кв. м, кадастровый № 
10:16:060602:76, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви"; 

- земельный участок общей площадью 202 791 кв. м, кадастровый № 
10:16:060603:263, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 4; 

- земельный участок общей площадью 147 784 кв. м, кадастровый № 
10:16:060604:35, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 18. 

 

Право собственности 

Состав объекта оценки с 

указанием сведений, 

достаточных для 

идентификации каждой из его 

частей 

Комплекс земельных участков общей площадью 722 758,00 кв. м., в т.ч.: 

- земельный участок общей площадью 372 183 кв. м, кадастровый № 
10:16:060602:76, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви"; 

- земельный участок общей площадью 202 791 кв. м, кадастровый № 
10:16:060603:263, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 4; 

- земельный участок общей площадью 147 784 кв. м, кадастровый № 
10:16:060604:35, адрес объекта: Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 18. 

Права на объект оценки, 

учитываемые при определении 

стоимости Объекта оценки 

Право общей долевой собственности (без учета обременений) 

Ограничения (обременения) 

прав, в том числе в отношении 

каждой из частей объекта 

оценки 

Не зарегистрированы 

Цель оценки (необходимость 

проведения оценки 1): 

Определение справедливой стоимости для целей расчета стоимости чистых 

активов и составления отчетности паевого инвестиционного фонда, а также 

принятия управленческих решений (совершения сделок с указанными 

объектами). 

Соблюдение требований 

законодательства России:  

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

N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости (предпосылки 

стоимости): 

Справедливая 

Предпосылки стоимости: 

1) предполагается сделка с объектом оценки; 

2) участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 

лицами (гипотетические участники); 

3) дата оценки: 14.09.2023  

4) предполагаемое использование объекта – текущее использование; 

5) характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

Основания для установления 

предпосылок стоимости 

Вид стоимости «справедливая» подлежит установлению в соответствии с 

целями оценки (финансовая отчетность ЗПИФ ведется в соответствии со 

стандартами МСФО (IFRS)). 

Дата оценки: 14 сентября 2023 г. 

Дата проведения осмотра 

(особенности проведения 

осмотра) объекта оценки: 

Без осмотра 

                                                 

1 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 
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Параметр Значение 

Состав и объем документов м 

материалов, предоставленных 

заказчиком оценки: (Копии 

документов представлены в 

Приложении к Отчету). 

- выписки из ЕГРН 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, известные 

на момент составления задания 

на оценку: 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. Подробно общие 

допущения и ограничения оценки указаны ниже в разделе 1.7. 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и 

отраслевых экспертов: 

Не привлекаются  

Форма составления отчета об 

оценке: 
Отчет об оценке составляется в форме электронного документа 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке:  

Введено ограничение на использование, распространение и публикацию отчета 

об оценке без предварительного письменного одобрения и согласия Сторон за 

исключением случаев, установленных нормативными правовыми актами 

Российской Федерации. 

Форма представления итоговой 

стоимости: 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде 

конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов 

оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться 

стоимость 

Иные специфические 

требования к отчету об оценке: 
Не предусмотрены 

Необходимость проведения 

дополнительных исследований 

и определения иных расчетных 

величин: 

Не требуется  

 

1.3. Сведения о заказчике оценки 

Таблица 4. Сведения о Заказчике 

Параметр Значение 

Заказчик 

Акционерное общество «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. 

Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным «Тверская усадьба» 

Адрес: 17246, г. Москва, Научный проезд, дом 8, строение 1 

ОГРН 1057747709920 от 05.08.2005 г. 

ИНН 7719561939 

 

1.4. Сведения об Оценщике 

Таблица 5. Сведения об Оценщике 

Параметр Значение 

Оценщик Аммосов Александр Степанович 

Сведения о членстве Оценщика 

в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Член НП СРО "Деловой Союз Оценщиков", расположенной по адресу: г 

Москва, ул. Большая Якиманка, д 31, офис 205 

Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: НП 

СРО "Деловой Союз Оценщиков" от 27.03.2018, регистрационный номер № 

1042 

Документы, подтверждающие 

получение профессиональных 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 653048 Московская 

государственная техническая академия по программе "Оценка стоимости 
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Параметр Значение 

знаний в области оценочной 

деятельности 

предприятия (бизнеса)", Рег. номер 390 от 27.06.2004 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №020212-1 от 

31 мая 2021 г. по направлению «Оценка недвижимости» 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Договор (полис) страхования ответственности оценщика при осуществлении 

оценочной деятельности №922/2343265208, выданный САО "РЕСО-Гарантия" 

Период страхования с 08.04.2023 по 07.04.2024 г.  

Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов руб.) 

Местонахождение оценщика 115035, город Москва, Садовническая ул, д. 77 стр. 2, помещ. 1ц 

Номер контактного телефона +7(499) 709-83-53 

Адрес электронной почты info@rovergroup.ru  

Стаж работы в оценочной 

деятельности (лет) 
Свыше 10 лет 

Сведения о независимости 

оценщика 

Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции), 

при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета 

об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица – заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или 

кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является 

кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете 

об оценке. 

 

1.5. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и 

подготовке отчета об оценке организациях и специалистах 

В соответствии со ст. 11 № 135-ФЗ, п.8 ФСО VI указываются сведения обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их 

квалификации, и степени их участия в проведении оценки объекта оценки. 

Степень участия оценщика в проведении настоящей оценки указана в таблице ниже. 

Таблица 6. Степень участия привлеченных к проведению и подготовке отчета об оценке 

специалистов 

ФИО Степень участия 

Аммосов Александр Степанович 
Выполнение полного комплекса работ по проведению оценки с составлением 

Отчета об оценке. 

Иных специалистов к проведению оценки не привлекалось. 

  

mailto:info@rovergroup.ru
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1.6. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

Таблица 7. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой 

договор 

Параметр Значение 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Ровер ГРУПП» 

ОГРН, дата присвоения ОГРН 1057746702661 от 18.04.2005 г. 

Сведения о договоре 

страхования ответственности 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Ответственность Исполнителя застрахована организацией СПАО "РЕСО-

Гарантия" (страховой полис № 922/2314574642 период страхования с 22.01.2023 

по 21.01.2024). Страховая сумма 300 000 000 (Триста миллионов) руб. 

Местонахождение: 115035, город Москва, Садовническая ул, д. 77 стр. 2, помещ. 1ц 

Почтовый адрес 115035, город Москва, Садовническая ул, д. 77 стр. 2, помещ. 1ц 

Телефон +7(499) 709-83-53 

Электронная почта info@rovergroup.ru  

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Общество с ограниченной ответственностью Ровер ГРУПП подтверждает 

полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (в действующей редакции). 

Общество с ограниченной ответственностью Ровер ГРУПП подтверждает, что 

не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является 

аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

Исполнитель полностью соответствует требованиям п. 15.1 Федерального закона РФ от 29.07.98 № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 

1.7. Допущения и ограничительные условия, использованные 

оценщиком при проведении оценки (в том числе специальные) 

Отчет подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 

 выводы о правах на оцениваемое имущество были сделаны на основании правоустанавливающих 

документов на объект оценки в предположении их достоверности; 

 согласно п.7 ФСО №7 установлено, что «В отсутствие документально подтвержденных 

имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, 

ограничений (обременений), а также экологического загрязнения оценка объекта производится 

исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений с 

учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано 

иное». Проведенный осмотр объектов оценки не выявил наличие имущественных прав третьих 

лиц в отношении оцениваемых объектов недвижимости, кроме зафиксированных в 

предоставленных на объекты оценки документах. Задание на оценку также не содержит указаний 

о наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемых объектов недвижимости, 

кроме зафиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. На основании этого 

определение рыночной стоимости оцениваемого имущества производилось в предположении 

отсутствия каких-либо обременений со стороны третьих лиц. 

 специальная экспертиза инженерных сетей не проводилась, предполагалось, что все инженерные 

коммуникации оцениваемого объекта находятся в исправном состоянии; 

mailto:info@rovergroup.ru
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 объект оценки, по представленным сведениям, не обладает какими-либо скрытыми дефектами, 

которые могли бы повлиять на их стоимость; 

 объект оценки соответствует всем санитарным и экологическим нормам, если противное не 

отмечено в отчете об оценке;  

 объект оценки считается свободным от каких-либо претензий или ограничений, кроме 

зафиксированных в отчете; 

 в отчете использованы достоверные источники информации. 

Отчет подготовлен в соответствии со следующими ограничениями: 

 выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика; 

 оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по данному 

отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами; 

 отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, 

определенной в отчете; 

 заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, 

любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является неправомерным; 

 все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени может 

измениться, заключение о стоимости действительно только на дату оценки. 

 В соответствии с пп.6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации, операции по 

реализации земельных участков не облагаются налогом на добавленную стоимость. Поэтому при 

расчете стоимости земельных участков НДС не учитывается. 

 

1.8. Применяемые стандарты оценочной деятельности и 

методические рекомендации 

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовых актов 

Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную деятельность, а часть 

относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в той или иной сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество законов, 

постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих документов, наиболее 

значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской Федерации, Земельный Кодекс РФ, 

Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт оценки в 

России, являются следующие документы: 

 Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г.; 

 Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; 

 Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 

 Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку 

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и 

оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), в т.ч. 

Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом 

МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.; ФСО № 8 «Оценка бизнеса», утвержденный приказом МЭР РФ № 

326 от 01.06.2015 г.; ФСО № 9 «Оценка для целей залога», утвержденный приказом МЭР РФ № 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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327 от 01.06.2015 г.; .; ФСО № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный 

приказом МЭР РФ № 328 от 01.06.2015 г.; ФСО № 11 «Оценка нематериальных активов и 

интеллектуальной собственности», утвержденный приказом МЭР РФ № 385 от 22.06.2015 г. 

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки 

федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной 

приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих 

стандартов оценки ФСО I – ФСО VI. 

Таблица 8. Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

Краткое 

наименование 

стандарта 

Полное наименование стандарта Сведения о принятии 

стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 

оценки» (ФСО I)  

Приказ МЭР РФ № 200 

от 14.04.2022 г. 

ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 

ФСО IV Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» 

ФСО V Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» 

ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

ФСО-7 Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости» 
Приказ МЭР РФ № 611 

от 25.09.2014 г. 

IFRS 13 
Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

«Оценка справедливой стоимости» 

Приказ Минфина 

России от 28.12.2015 № 

217н 

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с «Методическими рекомендациями 

по определению рыночной стоимости земельных участков», разработанными и утвержденными 

распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. №568-р. 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик обязан соблюдать 

при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила 

оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он 

является.  

Стандарты оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков»: 

 ОСТ ДСО.1.01 Цели, сфера применения и организация стандартов 

 ОСТ ДСО.2.03 Составление отчета об оценке 

 ОСТ ДСО.3.01 Оценка стоимости недвижимого имущества 

 ОСТ ДСО.3.02 Оценка машин и оборудования 

 ОСТ ДСО.3.04 Оценка стоимости движимого имущества 

 ОСТ ДСО.3.05 Оценка бизнеса 

 ОСТ ДСО.3.18 Оценка стоимости культурных ценностей 

С полным текстом Стандартов оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков» можно ознакомиться на 

официальном сайте: https://srodso.ru/. 

 

1.9. Перечень данных, использованных при проведении оценки с 

указанием источников их получения 

 Гражданский Кодекс Российской Федерации; 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
https://srodso.ru/
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 Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 

29.07.1998 г.; 

 Оценка недвижимости: учебник / Под ред. А.Г.Грязновой, М.А.Федотовой.- М.: Финансы и 

статистика, 2002. – 496 с.; 

 Данные, полученные при непосредственном изучении объекта оценки согласно представленным 

Заказчиком документам; 

 «Справочник оценщика недвижимости» Приволжского центра финансового консалтинга и 

оценки, Лейфер Л.А., Шегурова Д.А; 

 «Справочник» Ассоциации «СтатРиэлт»; 

 Собственные исследования рынка согласно данным сайтов «Авито», «Циан», «ДомКлик» и др. 

 

1.10. Перечень документов, устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

Заказчиком предоставлены копии следующих документов (представлены в приложении к Отчету):  

 Выписки из ЕГРН 

 

1.11. Вид оцениваемой стоимости, основные термины и понятия 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования 

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка 

основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным 

видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее случаи 

обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в 

связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой 

информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные 

советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 
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определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом 

допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии 

с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде 

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким 

направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций 

оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об 

оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки и 

проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. 

Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной 

деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для 

информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные 

показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных 

в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. 

Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки – документ, содержащий профессиональное суждение оценщика 

относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, 

проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из 

нескольких частей, в одной или в разной форме – как на бумажном носителе, так и в форме электронного 

документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в 

соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по 

состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 

определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее – рыночная стоимость) – наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
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5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 

течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 

отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При 

определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон 

сделки, если они не доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состоялся 

бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату 

оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает 

условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая 

из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо 

учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к 

обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость – стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. 

Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от 

владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое 

текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный 

эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к 

обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость – расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой 

данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного 

срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден 

совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении 

каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять 

методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее 

достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если 

применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с 

учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Справедливая стоимость (англ. Fair Value) – расчетная цена при передаче активов или обязательств 

между конкретными осведомленными и заинтересованными сторонами, которая отражает 

соответствующие интересы каждой из сторон. 

Справедливая стоимость оценивается для конкретного актива или обязательства, а характеристика актива, 

которая является результатом его владения, не принимается во внимание при оценке. Справедливая 

стоимость – это не специфическая оценка компании, а предположительная оценка участников рынка по 

конкретному активу или обязательству с учетом его индивидуальных характеристик (состояние, 

месторасположение, ограничения, связанные с продажей или использованием актива). При оценке 

справедливой стоимости – продажа актива или передача обязательства осуществляется в рамках обычной 

сделки между участниками. Цена обычной сделки – цена, которая формируется под воздействием рынка 

до даты оценки по справедливой стоимости, включая нормальную маркетинговую деятельность, и 

устанавливается между независимыми, хорошо проинформированными и желающими совершить данную 

сделку сторонами, осуществляется на основном рынке для актива или обязательства, или в его отсутствие 

на наиболее благоприятном рынке для актива или обязательства. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с 

идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах 

ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой 

информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 

ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BD%D0%B3%D0%BB%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
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допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 

ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на 

принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта 

оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. Затраты замещения 

(стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта 

эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения 

относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему 

современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных 

материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой 

текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить 

наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные 

математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов 

методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно 

выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для 

определения итоговой стоимости объекта оценки. 

 

1.12. Содержание и объем работ, использованных для проведения 

оценки 

В соответствии с определенной целью, особенностями оцениваемого объекта и сложившейся 

экономической ситуацией на рынке транспортных средств был определен процесс оценки. Процесс 

оценки включал исследования и анализ, необходимые для заключения выводов об искомой стоимости и 

состоял из следующих этапов: сбор данных, обработка полученной информации, заключение и 

представление выводов и итогов работы.  

Процедура оценки включала осмотр оцениваемого объекта, интервью с экспертами и собственниками, 

исследование рынка продаж аналогичных объектов и их сравнительный анализ. 

Объем исследования 

Для оценки рыночной стоимости рассматриваемого объекта нами предприняты следующие шаги: 

Заключение договора, получение документов 

На этом этапе был заключен договор с Заказчиком оценки, получены необходимые для проведения оценки 

документы, проведен выезд на объект оценки и его личный осмотр оценщиком. 

Сбор общих данных и их анализ 

На этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические и 

социальные факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах области и района 

расположения объекта. 

Сбор специальных данных и их анализ 

Этот этап во многом аналогичен предыдущему, но на нем была собрана более детальная информация, 

относящаяся к оцениваемому объекту. Сбор данных на этих этапах осуществлялся путем изучения данных 



 

  

 Страница | 15 

 

Номер отчета: 

Заказчик: 

 

Исполнитель: 

138/09/23 

АО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным 

«Тверская усадьба» 

ООО «Ровер ГРУПП» 
 

рынка транспортных средств, средств массовой информации, литературы, отчетов, проектов, бесед с 

представителями агентств, анализа сделок и предложений на рынке. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 

Анализ был произведен на основе собранных данных, и было сделано заключение относительно способа 

наилучшего использования земельного участка как свободного, а затем – с учетом существующих 

улучшений. 

Применение подходов и методов оценки 

При оценке используются три общепринятых подхода к определению стоимости недвижимости: 

затратный, сравнительный и доходный. 

Затратный подход. Данный подход основан на предположении, что стоимость объекта определяется 

величиной затрат на создание объекта аналогичной полезности, то есть суммой стоимости земельного 

участка и стоимостью строительства (восстановительной стоимости или стоимости замещения) улучшений 

за минусом накопленного износа. Расчет производится в следующей последовательности: 

 определение стоимости земельного участка. 

 определение восстановительной стоимости улучшений. 

 определение величин составляющих накопленного износа: физического, функционального и 

внешнего износа; 

 определение стоимости улучшений путем корректировки восстановительной стоимости на 

величину накопленного износа; 

 добавление к стоимости земельного участка рассчитанной стоимости улучшений 

Сравнительный подход. Данный подход основан на предположении, что стоимость объекта определяется 

величиной, за которую может быть приобретен объект аналогичной полезности на рынке. Расчет 

производится в следующей последовательности: 

 исследование рынка, сбор информации о сделках и предложении аналогичных объектов; 

 выявление единицы сравнения; 

 выбор ограниченного числа значимых параметров сравнения; 

 внесение корректировок с учетом различий между оцениваемым и сопоставимыми объектами; 

 согласование результатов и определение искомой стоимости. 

Доходный подход. Данный подход основывается на предположении, что стоимость объекта определяется 

чистой текущей стоимостью будущих денежных потоков при соответствующей ставке капитализации. Для 

определения искомой стоимости определяется величина и структура дохода, сроки и риск его получения. 

Расчет производится в следующей последовательности: 

 Прогнозирование потенциального валового дохода как суммарной арендной платы, которую можно 

получить при полной занятости помещений; 

 Определение потерь от недозагрузки помещений, неуплаты арендной платы, смены арендаторов, 

расчет прочих доходов. Определение действительного валового дохода; 

 Определение операционных расходов; 

 Определение чистого операционного дохода; 

 Выбор метода капитализации; 

 Определение ставки дисконта или обшей ставки капитализации;  
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 Определение чистой текущей стоимости будущих денежных потоков. 

Согласование результатов оценки, определение итоговой величины стоимости 

и подготовка отчета об установленной стоимости 

На этом этапе были сведены вместе результаты, полученные на предыдущих этапах, и выводы изложены в 

виде письменного отчета. Согласование проводилось с учетом особенностей оцениваемого объекта, 

локального рынка, преимуществ и недостатков использованных подходов оценки и достоверности 

используемой информации по каждому подходу. 
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2. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ ДРУГИХ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ 

НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ 

НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных данных по состоянию на 10.09.2023 года. 

Рынок недвижимости тесно связан со всеми сторонами жизни общества, с социальной, финансовой и 

научной сферами, со всеми отраслями экономики. Поэтому изменения в политике, экономике, налогах, 

финансах, доходах бизнеса и населения, в достижениях науки, техники и технологий, в достижениях 

архитектуры и дизайна оказывают влияние и на рынок недвижимости. 

Россия, её положение в мире и основные внешнеполитические события 

Россия является одним из пяти постоянных членов Совета безопасности ООН и, имея мощный военный и 

ресурсный потенциал, играет ведущую геополитическую роль в мире. 

Россия – крупнейшая страна – обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую 

точку мира и самыми большими запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Наша страна 

лидирует среди всех стран мира по площади лесов, чернозёмов и запасам пресной воды, по запасам 

природного газа, занимает второе место в мире по запасам угля, третье – по месторождениям золота, 

первое – по добыче палладия, третье – по добыче никеля, первое – по производству неона, второе – по 

редкоземельным минералам и другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых 

современных технологий. Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире 

энергетическую систему (электростанции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка и наука, 

магистральные, распределительные сети и трубопроводы), частично сохранила тяжёлую и 

машиностроительную индустрию, передовую оборонную науку. Россия имеет наилучшие компетенции в 

атомной энергетике, в строительстве ледокольного флота. У России имеются огромные возможности 

развития и использования своих северных территорий и континентального шельфа Арктики, значительные 

перспективы – у Северного морского пути. 

Лидерство стран Запада (военное, финансовое, технологическое, научное) и высокий уровень жизни 

исторически были достигнуты путем разграбления ими своих колоний в Африке, Азии, Америке, 

Австралии, а также путем истощения собственных природных ресурсов, что обуславливает и объясняет их 

сегодняшнюю агрессивность по отношению к остальным странам мира. Экспансионизм, заложенный в 

1949 году в основу образования Северо-атлантического военно-политического блока НАТО во главе с 

США (Великобритания, Франция, Италия, Канада, Нидерланды, Дания, Норвегия, Португалия, Исландия, 

Люксембург, Бельгия), привёл к его расширению (Греция, Турция, ФРГ, Испания, Венгрия, Польша, 

Чехия, Болгария, Латвия, Литва, Румыния, Словакия, Словения, Эстония, Хорватия и Албания) и войнам 

по всему миру (Корея, Ливан, Вьетнам, Куба, Югославия, Ирак, Ливия, Грузия, Сирия, Украина). Для 

продвижения и расширения НАТО в ход идет экономическая и финансовая зависимость, подкуп 

национальных лидеров и элит, искажение истории и разложение единства общества, разжигание 

межнациональной и религиозной нетерпимости, организация беспорядков, операции спецслужб и военные 

провокации, оккупация и размещение в этих странах военных баз.  

Поэтому сегодняшнее военно-политическое наступление США по всему миру, с одной стороны, и 

ответные защитные меры России, а также Китая, Ирана, стран Ближнего Востока и Латинской Америки – с 

другой, на фоне структурного, сырьевого и энергетического кризисов мировой капиталистической системы 

(проявляющихся в рецессии, инфляции, огромных госдолгах и вероятности дефолтов, в социальных и 

внутриполитических конфликтах), на фоне высокого уровня технологического и информационного 

развития мирового сообщества, на фоне расслоения доходов от использования мировых ресурсов ведут к 

радикальным изменениям сложившихся международных отношений. Мир вошёл в период глобального 

противостояния и изменения, разделяясь на новые зоны влияния. И пока не сложатся новые балансы сил, 

пока не установятся новые принципы и правила международных взаимоотношений, валютные и торговые 

нормы, пока не стабилизируются экономики центральных полюсов, мировая экономика в целом будет 
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испытывать политические, экономические и социальные изменения. В большей степени конфликтам и 

потрясениям становятся подвержены территории стран, находящихся между основными центрами влияния 

и военной силы, территории, обладающие природными ресурсами. 

В такой обстановке, учитывая гарантированную обороноспособность России, полную кадровую, 

энергетическую и ресурсную обеспеченность, учитывая прочность сложившейся структуры власти и 

высокую сплоченность российского общества, считаем, что наша страна находится в лучшем положении 

по сравнению с другими центрами влияния и останется политически и экономически стабильной и 

перспективной. 

Основные экономические показатели России  (по данным Росстата) 

зеленый – положительные показатели или динамика, красный – отрицательные показатели или динамика  

(в рублях в сопоставимых ценах) 

№  
21/20 22/21 1 плг.23/22 

+/- % г/г +/- % г/г +/- % г/г 

1. Валовой внутренний продукт +5,6 -2,1 +1,6 

2. Инвестиции в основной капитал (18,2% от ВВП)  +8,6 +4,6 +7,6 

№  
21/20 22/21 1плг.23/22 

+/- % г/г +/- % г/г +/- % г/г 

3. 
Реальные располагаемые денежные доходы населения (за 

вычетом выплат по кредитам и страховых)  
-0,5 -1,0 +4,7 

(в рублях в сопоставимых ценах) 

№  
21/20 22/21 

янв-июль 

23/22 

+/- % г/г +/- % г/г +/- % г/г 

4. Промышленное производство +6,3 -0,6 +2,6 

5. Продукция сельского хозяйства -0,4 +10,2 +1,4 

6. Строительство (объём СМР) +6,0 +5,2 +8,7 

7. Введено в эксплуатацию общей площ. зданий, млн. кв. м.:    

    –  в том числе, жилых зданий и помещений (около 83%) +24,6 +11,0 -1,0 

8. \ 
Пассажирооборот транспорта общего пользования, млрд. пасс-

км 
+38,9 +1,1 +15,8 

4.  Грузооборот транспорта, млрд т-км, в том числе: +5,8 -2,6 -2,0 

   
    – железнодорожного транспорта (доля – около 49% от общ 

объема г/о): 
+4,3 -0,1 +1,6 

      – Трубопроводного (около 45%) +7,4 -7,3 -7,1 

      – Автомобильного (около 5%) +5,0 +1,8 +14,1 

5.  Оборот розничной торговли, млрд. руб. +7,3 -6,7 +2,4 

6.  Объем платных услуг населению, млрд. руб. +17,5 +3,6 +4,0 

7.  Оборот общественного питания, млрд. руб. +27,5 +4,7 +14,1 

(в рублях в текущих ценах) 

  21/20 г. 22/21г., % 
янв-июнь 

23/22г., % 

8.  
Среднемесячная начисленная заработная плата работников 

организаций, руб.: 
   

                                    –  номинальная +11,5 +12,6 +12,7 

                                    –  реальная (учитывает инфляцию) +4,5 -1,0 +6,8 

9.  Ключевая ставка ЦБР с 15.08.23г., % +8,5 +12,0 

10.  Инфляция январь-июль, %   

                   –  промышленная -3,3 -5,2 

                   –  потребительская +11,9 +5,4 

(в рублях в текущих ценах) 

 

 
22/21г., % 

янв-июнь 

23/22г., % 

11.  Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого в 2,6 раза -11,4 
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предпринимательства, кредитных организаций, государственных 

(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 

действующих ценах 

(в основном 

за счет 

сырьевых 

отраслей 

2,6-6,4 р) 

  

- Сельскохозяйственных, рыболовецк и лесн. хоз (доля – около 1,9% в общем 

объеме фин результатов) 
 -37,6 

  - Строительных (доля – около 2,4%)  +74,1 

 - Добыча полезных ископаемых (доля – около 18,2%)  -17,6 

 - Торговля и ремонт автотранспортных средств (доля – около 10,2%)  -51,0 

 - Транспортировка и хранение (доля – около 5,6%)  -8,5 

  - Обрабатывающие производства (около 31,3%), в т.ч.:  -28,5 

        – пищевых продуктов (около 2,8%)  +41,1 

        – одежды  +15,4 

        – производство нефтепродуктов (около 12,0%)  -4,1 

        – химические производства (около 2,5%)  -77,9 

        – металлургическое производство (около 5,7%)  -48,9 

  - обеспечение эл. энерг., газом и паром; кондиционирование (7,1%)  +84,4 

12.  Кредиторская задолженность организаций на 01.07.2023  +3,3 +21,8 

 

     в т.ч. просроченная кредиторская задолженность 

6,0 % от 

кредиторск 

задолж 

4,5 % от 

кредиторск 

задолж 

13.  Задолженность по кредитам физических лиц на 01.08.2023 +10,0 +18,0 

   – в т.ч. задолженность по ипотечным жил. кредитам (доля ~ 52%) +18,1 +23,4 

  
 – просроченная задолженность по ипотечным кредитам от общей 

задолженности по ипотечным кредитам, % 
0,4% 0,4% 

14.  Международные резервы (ЗВР), на 01.09.23г.: 583,5 млрд. долл. США -7,7 +3,8 

15.  Фонд национального благосостояния на 01.08.23г.: 13,31 трлн. руб. 

или 146,3 млрд. долл. США (8,9 % от ВВП) 
-18,8 +9,0 

16.  Государственный внешний долг,  на 01.08.23г.  56,2 млрд. долл. США -3,9 -1,0 

Выводы и перспективы российской экономики 
В периоды мировых кризисов российская экономика, зависящая от мировой долларовой системы и от 

импорта оборудования, машин, запасных частей, электроники и пр., испытывает те же негативные 

тенденции, что и вся мировая экономика: снижение ВВП, промышленного производства, розничного 

товарооборота и объемов грузоперевозок, рост инфляции, рост задолженности, снижение доходов 

большинства населения. На сегодня к этому добавились влияние финансовых и торговых санкций США и 

диверсионные акты на газопроводах Россия-Европа, направленных на экономическую изоляцию и 

нанесение экономического ущерба России. 

В результате, как показывают данные Росстата, макроэкономические показатели в 2022 году ухудшались, 

но в январе-июле 2023 года имели тенденцию к выравниванию. Рост индексов грузооборота (кроме 

трубопроводного), пассажирооборота, обеспечения электроэнергией и водоснабжения, общественного 

питания, услуг населению, производства пищевых продуктов, одежды, электроники, мебели, – косвенно 

или прямо демонстрировали тенденцию восстановления экономического роста. Снижались цены 

производителей, что ведет к снижению роста потребительских цен. Возросла средняя реальная заработная 

плата и стабилизировались реальные располагаемые доходы населения. Восстановился потребительский 

спрос, розничная торговля, услуги населению и общественное питание. Вместе с тем, ухудшаются 

финансовые показатели организаций: снизились финансовые результаты предприятий многих отраслей, 

растут задолженности производящего и торгового бизнеса, увеличивается задолженность населения по 

кредитам. 

Господдержка и рост объемов ипотечного кредитования отражаются на объемах жилищного 

строительства, что поддерживает строительную и смежные со строительством отрасли, но это не 

обеспечивается общеэкономическим ростом и реальным ростом доходов населения, что ведет к росту цен 

недвижимости и к дальнейшей закредитованности населения.  

https://cbr.ru/statistics/pdko/Mortgage/ML/
https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
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В поддержку экономической стабильности Правительство России продолжает реализацию комплексных 

федеральных программ развития перспективных направлений экономики, реализует инфраструктурные 

проекты, принимает адресные меры финансовой поддержки населения с низкими доходами, а также 

производящих отраслей и отдельных крупных предприятий, что вселяет надежду на улучшении 

экономической перспективы. 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

За период январь – июнь 2023 года в среднем по РФ отмечен рост цен жилой недвижимости:  

 новых квартир – на 5%,  

 квартир вторичного рынка – на 5%,  

 индивидуальных домов – на 8%,  

 земельных участков для жилищного строительства – на 3-5%.  

 Торговых помещений и зданий – на 4%, 

 Административных помещений и зданий – на 2%, 

 Складских помещений и зданий – на 6%, 

 Производственных помещений и зданий – на 3%, 

По данным Росреестра, за январь-июнь 2023 года заключено 372,68 тыс. договоров участия в долевом 

строительстве, что на 3% меньше, чем за тот же период 2022 года. 

Государство стремится поддерживать строительную отрасль и рыночную стабильность. Реализуются 

льготные ипотечные программы для отдельных категорий граждан, долгосрочные программы 

комплексного регионального развития территорий, программы строительства новой инженерной 

инфраструктуры. Способствует стабилизации рынка сезонная активизация спроса населения и 

строительного бизнеса.  

Рынок вторичного жилья в части спроса и ценообразования ориентируется на рынок новостроек и также 

стабилизируется. 

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, однако низкоактивен по причине низкой 

экономической активности предпринимательства в условиях низких финансовых и общеэкономических 

показателей. Но на фоне структурных изменений в экономике наблюдается активизация рынка в отраслях 

импортозамещения: пищевое производство, сельское хозяйство, производство бытовых товаров, 

оборудования, пластмасс, транспортных средств. Активизируется рынок складской недвижимости. 

Рынок земельных участков достаточно стабилен в категории земель населенных пунктов: для жилищного 

строительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного и СНТ-строительства. 

Всегда востребованы земли на узловых местах: для розничной торговли, для автосервиса, для 

автозаправок, для складов. Участки для других целей пока мало востребованы, за исключением участков, 

выбранных для комплексного развития территорий в рамках реализации государственных программ. 

Цены продажи и аренды на рынке недвижимости балансируют: с одной стороны, в соответствии с ростом 

себестоимости строительства (обусловленным инфляционным ростом и коррекцией объемов СМР) и 

ростом затрат на содержание объектов (которые растут в пределах инфляции в связи с обесцениванием 

денег на фоне структурных экономических изменений), с другой стороны, рост цен продажи и ставок 

аренды ограничен пониженным спросом на дорогостоящие товары (объекты недвижимости) на фоне 

низких доходов населения и бизнеса, а также на фоне низкой потребительской и деловой активности. 

Выводы 
1. Сегодня самым значимым фактором риска для всех национальных экономик являются кризисные 

процессы, происходящие в странах Запада и, прежде всего, США: социальное расслоение и 

политический раскол общества, дефицит энергии и ресурсов, огромный госдолги и дефицит 

госбюджетов, структурный кризис экономики, инфляция и высокая вероятность дефолта. Вместе с 

тем, все понимают, что дефолт США ударит по всей мировой экономике и сейчас он никому не нужен. 

Повышение «потолка» госдолга и включении печатного станка – внутриполитическая игра в самих 

США. 
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2. Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырьевые), крепкое государство, 

обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, низкая экономическая база 

и перспективы развития территорий и инфраструктуры дают все возможности, чтобы сохранять 

финансовую устойчивость, совершенствовать отраслевую структуру экономики. Сокращение 

импортозависимости и большая автономизация российской экономики в условиях ограниченности 

мировых природных ресурсов и кризиса долларовой системы взаиморасчетов, а также высокая 

емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют выгодно для интересов страны 

рационализировать отраслевую структуру, обеспечить стабильность роста доходов бизнеса и 

населения, устойчивость и активность на всех рынках, включая рынок недвижимости.  

3. Большая территория страны и полная обеспеченность энергией и всеми необходимыми минералами 

дают несравнимую с другими странами возможность развития промышленности стройматериалов, 

строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, производственных цехов, 

коммунальных и других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных 

коммуникаций. 

По мере развития общества, экономики, рынка недвижимости и строительных технологий 

предъявляются повышенные требования к качеству строительства и функциональным и 

эксплуатационным свойствам зданий. Коррекция цен способствует здоровой конкуренции на рынке, 

повышению качества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию.  

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики, 

менее зависимой от внешних рисков, позволит перейти к стабильному росту доходов, к 

восстановлению деловой активности, восстановлению спроса на новые и реконструированные 

объекты недвижимости. Востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и 

индивидуальные жилые дома, обеспеченные развитой социальной и инженерной инфраструктурой, с 

возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

4. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран в 2020 году показала 

большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного 

дня, водного отдыха и спорта, что влечёт за собой развитие и строительство качественной 

отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи, 

аквапарки и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное 

благоустройство и инфраструктура населенных пунктов). 

5. На протяжении последних тридцати лет инвестиции в недвижимость были и остаются одним из самых 

выгодных вариантов сохранения и накопления средств, превышая темпы роста цены золота за этот же 

период почти вдвое. Это тем более актуально на фоне волатильности курса рубля и его девальвации.  

6. В таких условиях приобретение качественной и перспективной недвижимости является хорошим 

средством сохранения и накопления средств. Это: комфортабельные квартиры («первичка» и 

качественная капитальная «вторичка» в административных и исторических центрах, в новых развитых 

экологически чистых районах), капитальные индивидуальные дома в городе и пригороде со всей 

инфраструктурой, перспективная коммерческая недвижимость (торговые помещения в узловых 

городских зонах, склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и комплексы, 

объекты рекреационного назначения, туристического сервиса и бизнеса развлечений), а также 

перспективные земельные участки под строительство вышеуказанных объектов. 

Источники:  
1. Социально-экономическое положение России  

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-07-2023.pdf,  

2. https://cbr.ru/key-indicators/,  http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/,   
3. https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/,   
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https://cbr.ru/key-indicators/
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/


 

  

 Страница | 22 

 

Номер отчета: 

Заказчик: 

 

Исполнитель: 

138/09/23 

АО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным 

«Тверская усадьба» 

ООО «Ровер ГРУПП» 
 

2.1. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 

оцениваемый объект 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность 

объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования 

рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов 

недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка 

(инфраструктуры и правовой среды рынка). 

Сегментирование рынка – это процесс разбиения рынка на секторы, имеющие схожие характеристики 

объектов и субъектов. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки 

При решении различных задач, возникающих в ходе бизнес-операций на земельном рынке, в том числе при 

анализе рынка, объекты необходимо структурировать. Для этого всю совокупность объектов рынка 

(земельных участков) следует сегментировать. В данном случае однородными подвидами могут выступать 

как категории земель и их целевое назначение, их качество, параметры земельных участков, 

местоположение земельных участков, транспортная доступность, так и некоторые экономические 

показатели. В настоящее время целесообразно использовать множественную сегментацию, так называемую 

многофакторную модель сегментирования, т.е. сегментирование по нескольким видам одновременно. 

Подобное сегментирование может выступать как инструмент маркетинговых исследований и мониторинга 

земельного рынка. Следует отметить, что именно от правильности выбора определенного сегмента рынка 

зависит успех в конкурентной борьбе. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости 

неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с 

сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию 

исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением 

оцениваемых объектов.  

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность 

объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования 

рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов 

недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка 

(инфраструктуры и правовой среды рынка). 

Классификация и сегментация рынка недвижимости 

В соответствии с концепцией формирования характеристик рынка недвижимости, все объекты 

недвижимости по своему функциональному назначению и схожести ценообразующих факторов, и их 

влияния на стоимость этих объектов, разделены на 4 основные группы: 

 Земельные участки; 

 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов; 

 Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов; 

 Жилая недвижимость. 

Объект оценки принадлежит к группе «Земельные участки».  
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Классификация земельных участков: 

Таблица 9. Соответствие классов земельных участков категориям и видам разрешенного 

использования 

№ 

п/п 

Классы земельных 

участков 

Принадлежность к 

категориям в 

соответствии с 

Земельным 

кодексом РФ 

Основные виды разрешенного использования (ВРИ) Номер 

ВРИ 

1 

Земельные участки под 

индустриальную 

застройку 

Земли населенных 

пунктов 

 

Земли 

промышленности 

Производственная деятельность – размещение объектов 

капитального строительства в целях добычи недр, их 

переработки, изготовления вещей промышленным способом, в 

т.ч. Тяжелая и легкая, нефтехимическая, строительная, 

пищевая промышленность, энергетика, связь, склады 6.0-.70, 3.1 

Транспорт – размещение различного рода путей сообщения и 

сооружений, используемых для перевозки людей или грузов 

либо передачи веществ 

Коммунальное обслуживание 

2 

Земельные участки под 

офисно-торговую 

застройку 

Земли населенных 

пунктов 

 

Земли 

промышленности 

Земельные участки для размещения объектов торговли, 

общественного питания и бытового обслуживания 

4.1-4.10, 

3.2-3.10 

Земельные участки для размещения гостиниц 

Земельные участки для размещения административных и 

офисных зданий делового и коммерческого назначения, 

объектов образования, науки, здравоохранения и социального 

обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, 

искусства, религии 

3 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли с/х назначения 

 

Земли населенных 

пунктов 

Сельскохозяйственное использование (ведение сельского 

хозяйства) – осуществление хозяйственной деятельности, 

связанной с выращиванием сельскохозяйственных культур, 

производством продукции животноводства, объектов 

сельскохозяйственного назначения, в том числе размещение 

зданий и сооружений, используемых для хранения и 

переработки сельскохозяйственной продукции 

1.1-1.20 

4 
Земельные участки под 

жилую застройку  
  

 

4.1. 
Земельные участки под 

МЖС 

Земли населенных 

пунктов 

Земельные участки, предназначенные для размещения 

среднеэтажных жилых домов 
2.5-2.7.1 

Земельные участки, предназначенные для размещения 

многоэтажных жилых домов 

4.2. 
Земельные участки под 

ИЖС 

Земли населенных 

пунктов 

 

Земли с/х назначения 

Земельные участки, предназначенные для размещения 

объектов индивидуального жилищного строительства 

2.1-2.3, 2.7 

Земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства 

(приусадебные участки) 

Земельные участки, предназначенные для размещения 

индивидуальных придомовых хозяйственных построек, в том 

числе бань, сараев, хозблоков и др., не используемых в 

коммерческих целях 

Земельные участки, находящиеся в составе дачных, 

садоводческих и огороднических объединений 

5 
Земельные участки под 

объекты рекреации 

Земли особо 

охраняемых 

территорий 

 

Земли населенных 

пунктов 

Отдых (рекреация) – обустройство мест для занятия спортом, 

физкультурой, пешими или верховыми прогулками, отдыха, 

наблюдения за природой, пикников, охоты, рыбалки и иной 

деятельности 

5.1-5.5, 

9.0-9.3 

Курортная деятельность – использование, в том числе с их 

извлечением, для лечения и оздоровления человека природных 

лечебных ресурсов 

Земельные участки, занятые особо охраняемыми территориями 

и объектами, в том числе городскими лесами, скверами, 

парками, городскими садами 

6 
Земельные участки под 

придорожный сервис 

Земли населенных 

пунктов 

 

Земли 

Обслуживание автотранспорта – размещение постоянных или 

временных гаражей с несколькими стояночными местами, 

стоянок, автозаправочных станций (бензиновых, газовых); 

размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для 

4.9.1, 

7.2.1-7.2.3 
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№ 

п/п 

Классы земельных 

участков 

Принадлежность к 

категориям в 

соответствии с 

Земельным 

кодексом РФ 

Основные виды разрешенного использования (ВРИ) Номер 

ВРИ 

промышленности организации общественного питания в качестве придорожного 

сервиса; размещение автомобильных моек и прачечных для 

автомобильных принадлежностей, мастерских, 

предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей 

Размещение объектов капитального строительства, 

необходимых для обеспечения автомобильного движения, 

посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего 

обслуживания, а также объектов, предназначенных для 

размещения постов органов внутренних дел, ответственных за 

безопасность дорожного движения 

Сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект: земельные 

участки сельскохозяйственного назначения. 

 

2.2. Основные ценообразующие факторы 

Перечень ценообразующих факторов сформирован на основании анализа рынка, анализа нормативной 

базы в строительстве. 

Параметры сделки: возможность торга, объем передаваемых прав, условия финансирования сделки, особые 

условия предложения, период предложения. 

Параметры местоположения: район расположения, транспортная доступность. 

Параметры объекта: категория земель, вид разрешенного использования, площадь. 

 

2.3. Обзор рынка земельных участков сельскохозяйственного 

назначения в Республике Карелия 

Источник: отчёт № 05-22 об итогах государственной кадастровой оценки всех земельных участков, учтенных в 

Едином государственном реестре недвижимости на территории Республики Карелия 

Рынок недвижимости земельных участков в Республике Карелия представлен в основном участками, 

относящимися к 13 сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» (91,45%), к 4 

сегменту «Предпринимательство» (2,77%), и к 6 сегменту «Производственная деятельность» (2,14%). При 

этом почти половина всех предложений о продаже земельных участков 13 сегмента «Садоводство и 

огородничество, малоэтажная жилая застройка» это земельные участки с видом использования 

индивидуальное жилищное строительство (388 предложений).  Рынок земельных участков 

сельскохозяйственного использования представлен предложениями к продаже земельных участков, 

фактически являющихся для сельскохозяйственного использования, но позиционирующихся продавцами 

как пригодные для размещения коммерческих объектов, строительства коттеджных поселков. Такие 

участки расположены, как правило, на первой линии автодорог или обеспечены хорошими подъездными 

путями. Рынок земельных участков коммерческого назначения проявляет гораздо более низкую активность 

по сравнению с участками для ведения индивидуального жилищного строительства и представлен 

предложениями к продаже земельных участков под магазины, торговые и административные центры. 

Диапазон цен таких предложений составляет от 1 285 руб. и до 1659 руб. 
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Структура рынка предложений купли–продажи земельных участков по сегментам за 2021 год, % 

Таблица 10. Количество предложений на рынке земельных участков Республики Карелия 

Сегменты объектов недвижимости 
Количество 

предложений 

Количество 

предложений, % 

1. СЕГМЕНТ «Сельскохозяйственное использование» 15 1,89 

3. СЕГМЕНТ «Общественное использование» 8 1,01 

4. СЕГМЕНТ «Предпринимательство» 22 2,77 

5. СЕГМЕНТ «Отдых (рекреация)» 2 0,25 

6. СЕГМЕНТ «Производственная деятельность» 17 2,14 

7. СЕГМЕНТ «Транспорт» 2 0,25 

13.СЕГМЕНТ «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая 

застройка» 
728 91,69 

Итого 794 100,00% 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Структура предложений о продаже земельных участков по муниципальным районам и городским округам 
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Таблица 11. Количество собранной информации по муниципальным районам и городским 

округам 

Наименование муниципального 

образования 

Количество 

предложений 
Количество сделок 

% от общего числа 

предложений 

Беломорский район 7 231 1,16% 

Калевальский район 2 124 0,62% 

Кемский район 7 234 1,18% 

Кондопожский район 42 2019 10,15% 

Лахденпохский район 28 2066 10,39% 

Лоухский район 1 194 0,98% 

Медвежьегорский район 18 693 3,48% 

Муезерский район 1 173 0,87% 

Олонецкий район 12 881 4,43% 

Питкярантский район 21 950 4,78% 

Пряжинский район 41 1926 9,68% 

Пудожский район 7 263 1,32% 

Сегежский район 11 432 2,17% 

Сортавальский район 34 1178 5,92% 

Суоярвский район 5 471 2,37% 

Прионежский район 293 5175 26,02% 

Костомукшский ГО 29 776 3,90% 

Петрозаводский ГО 225 2106 10,59% 

ИТОГО 794 19892 100,00% 

Наибольшее количество предложений о продаже земельных участков и сделок в Прионежском (26,02%), 

Кондопожском (10,15%), Лахденпохском (10,39%), Пряжинском (9,68%) муниципальных районах, в г. 

Петрозаводске (10,59%). В данных муниципальных образованиях сконцентрировано наибольшее 

количество садоводческих объединений и индивидуальных жилых домов, чем и обусловлено большое 

количество предложений. В целом, ситуация на рынке недвижимости в Республике Карелия 

характеризуется низким уровнем развития; рынок представлен ограниченным объемом предложения, а в 

ряде муниципальных образований предложения единичные (Калевальский и Муезерский муниципальные 

районы). 
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ССЫЛОК 

НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 

И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

3.1. Перечень документов, используемых Оценщиком и 

устанавливающих количественный и качественные характеристики 

Объекта оценки 

Правоустанавливающие и технические документы, предоставленные заказчиком: 

 Выписки из ЕГРН 

 

3.2. Количественные и качественные характеристики Объекта 

оценки 

Местоположение Объекта оценки 

Объекты оценки расположены по адресу: Республика Карелия. 

Республика Карелия 
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Республика Карелия – субъект Российской Федерации, республика в её составе. Входит в состав Северо-

Западного федерального округа, является частью Северного экономического района. 

Столица – город Петрозаводск. 

Республика была образована 8 июня 1920 году как Карельская трудовая коммуна, 25 июля 1923 г. 

преобразована в Автономную Карельскую Социалистическую Советскую Республику в составе РСФСР (с 5 

декабря 1936 г. Карельская Автономная Советская Социалистическая Республика). 31 марта 1940 г. 

постановлением Верховного Совета СССР переименована в Карело-Финскую ССР и выведена из состава 

РСФСР. С 16 июля 1956 г. вновь Карельская АССР в составе РСФСР. 9 августа 1990 г. Верховный совет 

республики принял Декларацию о государственном суверенитете, а 13 ноября 1991 года установил её 

современное название: Республика Карелия. 

Западная граница Карелии является частью государственной границы Российской Федерации и 

Финляндии. На востоке Карелия граничит с Архангельской областью, на юге – с Вологодской и 

Ленинградской областями, на севере – с Мурманской областью. 

Республика Карелия расположена в Северной Европе, в северо-западной части России, омывается Белым 

морем на северо-востоке. С севера на юг протяжённость составляет 660 км, а с запада на восток – 424 км. 

Основной рельеф республики – холмистая равнина, переходящая на западе в Западно-Карельскую 

возвышенность. Ледник, отступая на север, сильно изменил рельеф Карелии – появились во множестве 

моренные гряды, озы, камы, озёрные котловины. 

Численность населения республики, по данным Росстата, составляет 527 880 чел. (2023). Плотность 

населения – 2,92 чел./км² (2023). Городское население – 80,1 % (2022). 

Наиболее населённой является южная часть республики, где проживает 73 % населения и плотность 

составляет 8,7 человек на квадратный километр. В центральной части число жителей на один квадратный 

километр составило 2 человека (13 % жителей). Менее заселённым является север республики с 

плотностью населения 1,5 человек (14 % жителей). В целом, по республике плотность населения составила 

3,6 человека на 1 км² (в 2002 г. – 4,0 человека). 

Административно-территориальное устройство 

Республика Карелия включает 18 административно-территориальных единиц, в том числе 

 2 городских округа, 

 16 муниципальных районов в составе: 

o 21 городское поселение, 

o 85 сельских поселений. 

В Республике Карелия 818 населённых пунктов, в том числе: 

 13 городов, 

 11 посёлков городского типа, 

 794 – посёлков, сёл и деревень. 

Экономика 

Республика обладает промышленной базой, в которой доминируют металлургия, добыча полезных 

ископаемых, деревообрабатывающая отрасль и бумажная промышленность. 

Распоряжением Правительства РФ от 29.07.2014 № 1398-р (ред. от 24.11.2015) «Об утверждении перечня 

моногородов» включены в список моногородов Российской Федерации с наиболее сложным социально-

экономическим положением – Надвоицы, Пудож, Муезерский, Питкяранта, Кондопога и Суоярви, в список 

имеющих риски ухудшения социально-экономического положения – Сегежа, Пиндуши, Лахденпохья, 

Костомукша и Вяртсиля. 
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Город Костомукша и 4 северных района республики – Беломорский, Калевальский, Кемский, Лоухский – 

имеют статус районов Крайнего Севера. Города Петрозаводск и Сортавала, а также 11 районов республики 

– Кондопожский, Лахденпохский, Медвежьегорский, Муезерский, Олонецкий, Питкярантский, 

Прионежский, Пряжинский, Пудожский, Сегежский, Суоярвский – имеют статус местностей, 

приравненных к районам Крайнего Севера. Эти статусы предоставляют некоторые льготы людям, 

проживающим и работающим в этих районах. 

Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/Карелия  

 

Описание объектов оценки 

Описание Объекта оценки составлено на основании анализа документов, предоставленных Заказчиком.  

Таблица 12. Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Параметр Значение 

Кадастровый номер 10:16:0060602:76 

Адрес 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие земли АОЗТ 

"Суоярви" 

Площадь, кв. м. 372183 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Вид разрешенного использования для сельскохозяйственного производства 

Кадастровая стоимость, руб. 506 168,88 

Балансовая стоимость, руб. Сведения не предоставлены 

Наличие объектов капитального строительства Нет 

Инженерные коммуникации Нет 

План 

 
Износ, устаревания, % Не подвержен физическому износу 

  

Кадастровый номер 10:16:060603:263 

Адрес 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие земли АОЗТ 

"Суоярви", массив 4 

Площадь, кв. м. 202791 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Вид разрешенного использования для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства 

Кадастровая стоимость, руб. 275795,76 

Балансовая стоимость, руб. Сведения не предоставлены 

Наличие объектов капитального строительства Нет 

Инженерные коммуникации Нет 

https://ru.wikipedia.org/wiki/Карелия
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Параметр Значение 

План 

 
Износ, устаревания, % Не подвержен физическому износу 

  

Кадастровый номер 10:16:060604:35 

Адрес 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие земли АОЗТ 

"Суоярви", массив 18 

Площадь, кв. м. 147784 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Вид разрешенного использования для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства 

Кадастровая стоимость, руб. 251232,8 

Балансовая стоимость, руб. Сведения не предоставлены 

Наличие объектов капитального строительства Нет 

Инженерные коммуникации Нет 
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Параметр Значение 

План 

 
Износ, устаревания, % Не подвержен физическому износу 

 

3.3. Описание имущественных прав на объекты оценки 

Объект оценки представляет собой недвижимое имущество. Правовые признаки разграничения между 

движимым и недвижимым имуществом изложены в статье 130 Гражданского кодекса РФ: «К недвижимым 

вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные 

водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 

соразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, 

сооружения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные 

и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты». 

Таблица 13. Описание имущественных прав 

Параметр Значение 

Кадастровый номер 10:16:0060602:76 

Имущественные права на объект Общая долевая собственность 

Правообладатель (-ли) 

Владельцы инвестиционных паев закрытого паевого 

инвестиционного фонда рентный "Тверская 

усадьба" 

Документы, удостоверяющие право Выписка из ЕГРН 

Обременения (ограничения) права Не зарегистрированы 

  

Кадастровый номер 10:16:060603:263 

Имущественные права на объект Общая долевая собственность 

Правообладатель (-ли) 

Владельцы инвестиционных паев закрытого паевого 

инвестиционного фонда рентный "Тверская 

усадьба" 

Документы, удостоверяющие право Выписка из ЕГРН 

Обременения (ограничения) права Не зарегистрированы 

  

Кадастровый номер 10:16:060604:35 
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Параметр Значение 

Имущественные права на объект Общая долевая собственность 

Правообладатель (-ли) 

Владельцы инвестиционных паев закрытого паевого 

инвестиционного фонда рентный "Тверская 

усадьба" 

Документы, удостоверяющие право Выписка из ЕГРН 

Обременения (ограничения) права Не зарегистрированы 

 

3.4. Анализ достаточности и достоверности информации 

Оценщик должен произвести анализ достаточности и достоверности информации. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к 

существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а 

также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости. 

Информация считается достоверной, если соответствует действительности и позволяет пользователю 

отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследуемых оценщиком при проведении 

оценки и определении итоговой величины стоимости Объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих 

выводах обоснованные решения. 

Заказчиком предоставлена вся информация, которая имеется на дату оценки, необходимая для 

проведения оценки Объекта оценки. В рамках представленных допущений информацию, используемую 

Оценщиком, следует признать достаточной и достоверной. 

 

3.5. Анализ наиболее эффективного использования 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости. 

Результаты данного анализа будут использоваться при использовании всех подходов оценки. 

Для получения варианта наиболее эффективного использования учитываются четыре основных критерия: 

 Физическая возможность – физическая возможность наиболее эффективного использования 

объекта оценки. 

 Правомочность – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, 

ограничивающему действия собственника (пользователя) объекта. 

 Финансовая целесообразность – допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта 

должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 

 Максимальная продуктивность – кроме получения чистого дохода как такового, наилучшее и 

оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода собственника, либо 

достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Текущее функциональное назначение Объектов – земли сельскохозяйственного назначения. Принимая во 

внимание цель и задачу оценки, наиболее эффективным использованием Объекта оценки будет 

использование его по текущему назначению, то есть в качестве земель сельскохозяйственного назначения. 
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4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В 

ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ЗАТРАТНОГО, СРАВНИТЕЛЬНОГО И 

ДОХОДНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
 

4.1. Подходы и методы оценки 

Определение рыночной стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на 

рынок оцениваемых видов имущества в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой 

собственности. При оценке применяются общие для всех видов имущества подходы: затратный, 

сравнительный, доходный. 

 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта 

оценки 

путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Основан на принципе замещения, то есть предполагается, что рациональный покупатель не заплатит за 

конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой сходной собственности, 

обладающей такой же полезностью. 

Подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам оценки, сходных с 

оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты 

отличаются друг от друга. После корректировки цены можно использовать для определения рыночной 

стоимости оцениваемого объекта. 

Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и 

достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) 

по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом, и внесение соответствующих 

корректировок для приведения объектов-аналогов к оцениваемому объекту. 

Доходный подход 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 

использования объекта оценки. 

Подходы 

Затратный Сравнительный Доходный 

По затратам на 

воспроизводство 
По рыночным данным о 

продажах сопоставимых 

объектов (аналогов) 

По потоку доходов от 

использования 
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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. 

Затратный подход 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 

информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта 

оценки. 

Основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижимости, исходя из того, что 

инвестор, проявляя должную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую 

обойдется воспроизводство соответствующего имущества. Данный подход к оценке приведет к 

объективным результатам, если возможно точно оценить величины стоимости и износа объекта при 

условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке. 

 

4.2. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов 

Отказ от сравнительного подхода 

 

Сравнительный подход используются там, где достаточно рыночных данных для определения рыночной 

стоимости посредством свидетельств, основанных на рынке. 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственности 

определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного рынка. 

Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная 

цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

При анализе информации об объектах, рассматриваемых в качестве аналогов оцениваемым объектам, 

Оценщик выявил невозможность применения сравнительного подхода, поскольку на момент выполнения 

работ по оценке, информация для применения сравнительного подхода была недоступна в связи с 

отсутствием на рынке предложений по продаже схожих объектов. На основании вышесказанного для 

оценки рыночной стоимости теплосетей сравнительный подход не применялся. 

Отказ от затратного подхода 

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. 

Для оценки самостоятельных земельных участков, как таковых методов затратного подхода нет, поскольку 

он является не возобновляемым активом. Элементы затратного подхода могут быть применены в методе 

сравнения продаж (сравнительный подход) и в методе выделения (доходный подход). Таким образом, 

использование данного подхода является недостоверным и в данном Отчете не применяется.  
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Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов, Оценщик принял решение отказаться от 

применения затратного подхода в рамках данного Отчёта. 

Обоснование использования доходного подхода. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 

расходы. Теоретически возможно применение доходного подхода путем расчета затратным либо 

сравнительным подходом (либо обоих подходов) рыночной стоимости сдаваемых в аренду земельных 

участков, расчета ставки капитализации для них и определении рыночной ставки аренды через стоимость 

недвижимости и ставку капитализации. Главная сложность при этом состоит в расчете ставки 

капитализации. Наиболее широко используемый метод кумулятивного построения грешит 

субъективизмом, а для применения наиболее достоверного метода рыночной экстракции недостаточно 

данных по парам продажа-аренда сопоставимых объектов для данного региона.  

В рамках доходного подхода стоимость объекта недвижимости может определяться: 

 1) методом прямой капитализации; 

 2) методом дисконтирования денежных потоков. 

Объекты недвижимости оцениваются исходя из характерных для соответствующего сегмента рынка 

показателей доходности их использования, без учета фактического обременения арендными отношениями 

и индивидуальных показателей эффективности их использования. 

Доходный подход реализуется в следующей последовательности: 

 определяется потенциальный валовый доход, который может приносить объект недвижимости; 

 определяется степень недозагрузки объекта и неплатежей за пользование объектом недвижимости; 

 определяется действительный валовый доход как разница потенциального валового дохода и 

неплатежей, недозагрузки; 

 определяется величина операционных расходов, связанных с функционированием объекта 

недвижимости; 

 определяется чистый операционный доход как разница действительного валового дохода и 

операционных расходов; 

 полученный результат дисконтируется или капитализируется в зависимости от выбранного метода. 

Потенциальный валовый доход в первую очередь зависит от вида использования объекта, его особенностей 

и может рассчитываться от общей, полезной площади, объема, иной характеристики, количества мест (для 

объектов недвижимости, в которых реализуются гостиничная или санаторно-курортная функции и прочее) 

и отражает максимальную доходность, которую может принести рассматриваемый объект недвижимости. 

При определении чистого операционного дохода потенциальный валовый доход, определенный на основе 

сложившейся на дату определения стоимости рыночной арендной платы для аналогичных объектов, 

корректируется с учетом среднего уровня недозагрузки и операционных расходов (в том числе 

коммунальных расходов и затрат на текущий ремонт). 

Определение стоимости объектов недвижимости методом прямой капитализации выполняется путем 

деления типичного чистого операционного дохода в год на общую ставку капитализации по объектам 

недвижимости. Общая ставка капитализации рассчитывается в соответствии с условиями рынка 

соотношением годового чистого операционного дохода от сдачи аналогичных объектов недвижимости в 

аренду и цен сопоставимых сделок (предложений) за аналогичные объекты недвижимости. В случае 

невозможности рассчитать чистый операционный доход и (или) ставки капитализации на основании 

рыночной информации применяются показатели соответствующего сегмента рынка недвижимости. 
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Для объектов недвижимости с ярко выраженными колебаниями доходов рекомендуется использовать 

расчет дисконтированием денежных потоков. При расчете дисконтированием денежных потоков 

рекомендуется использовать номинальную ставку дисконтирования, а в модель определения стоимости 

закладывать прогнозную инфляцию в рассматриваемом сегменте рынка недвижимости. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется к будущим денежным потокам с любым 

прогнозом изменения во времени и определяет их текущую стоимость путем дисконтирования по ставке, 

соответствующей доходности инвестиций. Ставка дисконтирования характеризует приведение 

(дисконтирование) относящихся к разным периодам времени всех обычных на данном сегменте рынка 

денежных потоков (доходов), в том числе от возможной их продажи в будущем. В случае невозможности 

определения ставок дисконтирования на основе достоверной информации об условиях продажи объектов 

недвижимости с действующими договорами аренды в качестве ставки дисконтирования возможно 

использование обычных для данного сегмента рынка ставок кредитования сделок. 

Таким образом, для определения стоимости объектов оценки в рамках доходного подхода применен 

метод капитализации земельной ренты. 

 

4.3. Расчет стоимости доходным подходом 

При определении стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости учитывались вид 

угодий и плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. К числу основных 

факторов, определяющих плодородие почв земельного участка отнесены качественные характеристики 

почвенного слоя земельного участка: содержание и мощность гумусового слоя, содержание физической 

глины, свойства почв. 

Расчет удельных показателей стоимости земель проведен следующим образом: 

- определение нормативных урожайностей сельскохозяйственных культур на основании исходной 

почвенно-климатической и кадастровой информации в разрезе почвенных разностей; 

- определение затрат на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур, затрат на 

поддержание плодородия почв и валовой доход на единицу площади; 

- определение удельной земельной ренты в разрезе почвенных разностей; 

- определение удельного показателя стоимости для каждой почвенной разности путем капитализации 

земельной ренты; 

- определение удельных показателей стоимости земельных участков в соответствии с почвенными 

разностями. 

Этапы расчета: 

1) Определение перечня почвенных разновидностей и площади, занимаемой каждой из них. 

Площади почвенных разностей в составе земельного участка определяются путем соотнесения границ 

почвенных разностей, устанавливаемых на основе крупномасштабных почвенных карт, и границ земельных 

участков в составе земель сельскохозяйственного назначения или сельскохозяйственного использования, 

устанавливаемых на основе данных ЕГРН. В случае отсутствия сведений о местоположении границ 

земельных участков, устанавливаемых на основе данных ЕГРН, для целей Указаний допускается проводить 

оценку земельных участков в границах территорий бывших хозяйств (например, колхозов, совхозов). При 

этом имеющиеся почвенные характеристики по бывшим хозяйствам соответственно применяются к 

данным земельным участкам, входящим в границы территорий, занимаемых бывшими хозяйствами. При 

невозможности определения расположения земельного участка в границах бывших хозяйств и (или) 

отсутствии данных по бывшему хозяйству необходимо использовать структуру почвенных разностей по 

муниципальному образованию. 

Ввиду отсутствия почвенного обследования земель сельскохозяйственного назначения на территории 

Республики Карелия было принято решение использовать в работе материалы почвенного обследования 
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земель сельскохозяйственных предприятий Республики Карелия. 

Материалы почвенных обследований земель сельскохозяйственных предприятий Республики Карелия и 

почвенные карты районов республики были предоставлены Управлением Росреестра по Республике 

Карелия и государственным фондом данных. 

Перечень бывших хозяйств Республики Карелия, отражены в таблице ниже. 

Таблица 14. Перечень почвенных карт на территории Республики Карелия 

Наименование 

муниципального 

района/городского 

округа 

Наименование хозяйств 

Беломорский район • Зверсовхоз Беломорский 

• Колхоз "Заря Севера" 

• Бывшее хозяйство: колхоз "Беломор" 

• Бывшее хозяйство: зверосовхоз "Выгостровский" 

• Земли запаса 

Калевальский район • Бывшее хозяйство: совхоз «Ухтинский» 

Кондопожский район • Совхоз «Кончезерский» 

• Бывшее хозяйство: птицефабрика "Сунская" 

• Бывшее хозяйство: птицефабрика "Кондопожская" 

• Бывшее хозяйство: племсовхоз "Кондопожский" 

• Подсобное хозяйство Кондопожского ЦБК 

Ландепохский район • Бывшее хозяйство: совхоз «Дружба» 

• Бывшее хозяйство: совхоз «Застава» 

• Бывшее хозяйство: совхоз «Куркиеки» 

• Бывшее хозяйство: совхоз «Яккимский» 

• Зверсовхоз «Таунанский» 

• Совхоз «Заря» 

Лоухский район • Зверсовхоз Лоухский 

• Зверосовхоз Северный 

Медвежьегорский район • Бывшее хозяйство: совхоз «Прогресс»; 

• Бывшее хозяйство: зверосовхоз "Повенецкий"; 

• Медвежьегорский госсортучасток; 

• Подсобное хозяйство Паданского ЛПХ; 

• Подсобное хозяйство Паданского психоневрологического диспансера; 

• Совхоз «Медвежьегорский»; 

• Совхоз «Толвуйский»; 

• Совхоз «Шуньгский». 

Муезерский район • Совхоз «Ругозерский» 

Олонецкий район • Зверсовхоз «Михайловский» 

• Бывшее хозяйство: зверосовхоз "Коткозерский" 

• Зверсовхоз «Видлицкий» 

• Опытно-мелиоративная станция Карельская 

• Подсобное хозяйство Олонецкого КЛПХ 

• Зверосовхоз «Ильинский» 

• Совхоз «Куйтежский» 

• Совхоз «Мегрегский» 

• Совхоз «Олонецкий» 

• Совхоз «Туксинский» 

Питкярантский район • Бывшее хозяйство: совхоз «Прибой»; 

• Зверсовхоз «Ладожский»; 

• Совхоз «Восход»; 

• Совхоз «Салми»; 
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Наименование 

муниципального 

района/городского 

округа 

Наименование хозяйств 

• Совхоз «Харлу» 

Прионежский район • Бывшее хозяйство: Агрофирма им. В.М. Зайцева; 

• Бывшее хозяйство: зверосовхоз "Пайский"; 

• Бывшее хозяйство: Совхоз «Маяк»; 

• Бывшее хозяйство: совхоз «Шелтозерский»; 

• Ладвинский КЛПХ; 

• ОПХ «Вилга»; 

• Петрозаводская птицефабрика; 

• Прионежский госсортучасток; 

• Птицесовхоз «Заозерский» 

Пряжинский район • Совхоз «Ведлозерский»; 

• Совхоз «Шелтозерский»; 

• Зверосовхоз «Святозерский»; 

Пудожский район • Подсобное хозяйство «Кубовского КЛПХ»; 

• Подсобное хозяйство «Пяльмскоко КЛПХ»; 

• Подсобное хозяйство Водлозерский рыбзавод; 

• Совхоз «Возрождение»; 

• Совхоз «Пудожский» 

Сегежский район • Птицефабрика «Сегежская» 

• Подсобное хозяйство Надвоицкого Алюминиевого завода 

Сортавальский район • Госплемзавод «Сортавальский» 

• Госсортоучастка Сортавальского горсовета 

• Зверосовхоз «Кааламский» Сортавальского горсовета 

• Подсобное хозяйства Дорожно-ремонтного строительного управления Сортавальского 

горсовета 

• Подсобное хозяйства комбината общественного питания Сортавальского горсовета 

• Подсобное хозяйства Мейерского психоневрологического Дома-Интерната 

• Подсобное хозяйство Мебельно-лыжного комбината 

• Подсобное хозяйство Вяртсильского металлургического завода 

• Птицесовхоз «Приладожский» 

• совхоз «Большевик» 

• совхоз «Искра» 

• совхоз-техникум «Сортавальский» 

Суоярвский район • Бывшее хозяйство: зверосовхоз «Рассвет»; 

• Бывшее хозяйство: птицефабрика «Суоярвская»; 

• Бывшее хозяйство: зверосовхоз «Вешкельский»; 

• Бывшее хозяйство: совхоз «Суоярви»; 

• Подсобное хозяйство Поросозерского КЛПХ 

Почвенное обследование проводилось на территории бывших хозяйств (колхозов и совхозов). В целях 

определения перечня почвенных разностей для каждого бывшего сельскохозяйственного предприятия были 

выписаны все почвы, которые прошли физико-химический анализ, выписаны содержание гумуса и 

физической глины. Выполнена кодировка типа и подтипа почвы, литологического строения, пригодности, 

уклона, мелиоративного состояния и дополнительных признаков почв (степень смытости, оглеение, 

каменистость и прочее). После этого проводилась группировка всех почв бывшего хозяйства по 

проанализированным почвам с учетом механического состава, почвообразующей породы, степени 

оподзоливания. 

В результате анализа материала почвенного обследования земель сельскохозяйственных предприятий 

Республики Карелия и почвенные карты районов республики были сформированы списки исходной 

почвенно-климатической информации в разрезе бывших хозяйств. 
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Оценка земельных участков, расположенных за границами территорий бывших хозяйств, а также 

земельных участков, не имеющих координат поворотных точек границ, проводилась с распространением на 

такие земельные участки структуры почвенных разновидностей по муниципальному району (городскому 

округу). 

2) Определение перечня всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию, в разрезе 

почвенных разностей. 

Перечень оценочных культур подбирается по соответствию показателей климата агроклиматическим 

параметрам, определяющим ареал возможного выращивания сельскохозяйственных культур, и по 

экологическим условиям участка и почвенных разностей. 

Полный набор оценочных культур на территории Российской Федерации включает: зерновые – 50% 

(включая кукурузу на зерно – 5%), картофель (сахарная свекла) – 6%, лен-долгунец – 6%, подсолнечник 

(соя) – 6%, однолетние травы – 10%, многолетние травы по разности до 100%. Конкретный набор 

оценочных культур определяется климатическими условиями территории, на которой расположен 

земельный участок. На всей территории Российской Федерации проведено агроклиматическое оценочное 

зонирование, в результате которого в границах субъектов Российской Федерации выделены 

агроклиматические оценочные подзоны, различающиеся ассортиментом оценочных культур и другими 

показателями, имеющими значение для расчета нормативной урожайности и затрат. Материалы 

зонирования представлены в «Справочнике агроклиматического оценочного зонирования субъектов 

Российской Федерации» (Москва, Издательство «Маросейка», 2010). 

Агроклиматические параметры земельных участков устанавливаются по материалам агроклиматического 

оценочного зонирования территорий субъектов РФ. 

Агроклиматическое зонирование выполняется в рамках территории субъектов Российской Федерации. Оно 

позволяет более полно учесть влияние варьирующих климатических условий на качество земель. В 

процессе зонирования выявляются территории, существенно различающиеся по агроклиматическим 

показателям, определяющим ассортимент и нормативную урожайность сельскохозяйственных культур. 

Ассортимент оценочных культур подбирается по соответствию показателей климата административного 

района агроклиматическим параметрам, определяющим ареал эффективного выращивания 

сельскохозяйственных культур. 

Перечень выращиваемых культур определялся на основании данных Справочника агроклиматического 

оценочного зонирования субъектов Российской Федерации под ред. С.И.Носова (далее – Справочник). В 

качестве оценочных культур указаны: зерновые, картофель, многолетние травы, однолетние травы. 

Во всех случаях перечисленные культуры рассматриваются как основные, а не как промежуточные. 

Например, на юге весной и в самом начале лета можно возделывать очень ранние сорта картофеля с 

коротким периодом вегетации, а после его уборки использовать землю под другие культуры. Такие случаи в 

данной работе не рассматриваются. Имеется в виду, что при достаточной (но не избыточной) 

теплообеспеченности и достаточной влагообеспеченности в летний период должны возделываться более 

урожайные и ценные сорта картофеля с более длинным вегетационным периодом, т.е. эта культура должна 

рассматриваться как основная. 

Результатом агроклиматического зонирования территории республики Карелии является ассортимент 

оценочных культур по каждому административному району. Административные районы с одинаковым 

набором оценочных культур объединяются в агроклиматические оценочные зоны (1-я, 2-я и т.д.) и подзоны 

по величине АП (подзоны). 

Агроклиматическое зонирование Республики Карелии приведено в соответствии со Справочником. 

Набор оценочных культур обусловлен климатическими условиями Республики Карелия и имеет четыре 

оценочных подзоны. 

На основании правил ведения системы земледелия осуществляется подбор оптимальных севооборотов 

сельскохозяйственных культур и адаптируется применительно к каждой конкретной почвенной 

разновидности, к почвенно-климатическим условиям каждого конкретного земельного участка. 
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Оптимизация набора оценочных культур на землях с негативными свойствами (избыточное увлажнение, 

сильная каменистость и пр.) производится по расчётной доходности культур, если доходность зерновых и 

других культур является отрицательной, они замещаются на многолетние травы. 

Существующие пойменные сенокосы и пастбища, также целесообразно оценивать по многолетним травам, 

так как в целях экологической безопасности аллювиальные (пойменные) почвы под пахотные угодья не 

используются. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Агроклиматические подзоны Республики Карелия 

Ассортимент оценочных культур корректируется в зависимости от конкретных условий, например, на 

склоновых землях (средне-сильносмытые почвы на уклонах более 3 градусов) исключается пропашные 

культуры (сахарная свекла, картофель, кукуруза, подсолнечник, соя). На пойменных землях исключаются 

культуры раннего сева (яровые зерновые, сахарная свекла, подсолнечник, кукуруза на зерно) и озимые 

зерновые. Исключаемые зерновые культуры замещаются многолетними и однолетними травами 

По итогам проведенного анализа были определены типичные группы сельскохозяйственных культур, 

характерные для Республики Карелия. Таким образом, при определении стоимости рассматривались 

следующие группы сельскохозяйственных культур: 

• зерновые; 

• картофель; 

• многолетние и однолетние травы. 

Также были выявлены типичные для республики Карелии зерновые культуры: 

• овес; 

• ячмень; 

• рожь. 
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3) Выбор в разрезе почвенных разностей на основе перечня культур допустимых чередований посевов. 

В соответствии с правилами подбора оптимальных севооборотов универсальная оценочная структура 

адаптируется, т.е. оптимизируется применительно к каждой конкретной почвенной разности, к почвенно-

климатическим условиям каждого конкретного земельного участка. 

При этом если по климатическим условиям возможно выращивание и картофеля, и льна, то из них в 

составе оценочной культуры оставляют только одну из них, более доходную. Это объясняется тем, что, как 

правило, в товарном производстве эти культуры не включаются в один и тот же севооборот. 

Оценочная структура оптимизируется применительно к конкретным условиям, определяемым строением 

рельефа (равнина, склоны, водораздел, пойма). 

На склоновых землях (средне-сильносмытые почвы на уклонах более 3 градусов) из оценочной структуры 

дополнительно исключается пропашные культуры (картофель). На пойменных землях исключаются 

культуры раннего сева (яровые зерновые, лен) и озимые зерновые. Исключаемые зерновые культуры 

замещаются многолетними и однолетними травами. 

Последний этап оптимизации определяется по доходности оставшихся оценочных культур. Если 

доходность зерновых и других оценочных культур является отрицательной или ниже доходности 

многолетних трав, то все они замещаются многолетними травами. Это правило не относится к однолетним 

травам (силосным), которые остаются в любом случае, поскольку являются необходимой составной частью 

каждого севооборота. 

На всех этапах оптимизации просчитывается баланс гумуса итоговой оценочной структуры, поскольку от 

него зависят дозы минеральных и органических удобрений, влияющие на совокупный рентный доход, 

рассчитываемый на 1 га оценочной структуры посевов. Также учитываются другие затраты, необходимые 

для поддержания плодородия почв. 

В тех случаях, если итоговый рентный доход по оптимизированной расчетной структуре является 

отрицательным или меньше расчетного рентного дохода при сенокосном или пастбищном использовании, 

земельный участок переводится в разряд малопродуктивных земель. Его стоимость определяется тогда, 

соответственно, по сенокосному или пастбищному использованию. 

Точно также все существующие пойменные луга и пастбища целесообразно оценивать только по этим 

видам использования в целях экологической безопасности пойменных земель. 

4) Определение в разрезе почвенных разностей нормативной урожайности каждой 

сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур. 

Определение продуктивности пашни, сенокосов и пастбищ определяется путем расчета показателей 

нормативной урожайности каждой оцениваемой культуры. 

Нормативная урожайность сельскохозяйственных культур для почвенных выделов рассчитывается по 

следующей формуле: 

У = (33,2 х 1,4х АП\10,0)хК1хК2хК3хК4 хК5, 

где: У- нормативная урожайность зерновых культур, ц\га; 

АП – величина агроклиматического потенциала по агроклиматической подзоне; 

10,0 – базовое значение величины агроклиматического потенциала; 

33,2 – нормативная урожайность (ц\га) зерновых культур на эталонной почве, соответствующая 

нормам зональных технологий при базовом значении АП (10,0); 

1,4 – коэффициент пересчета на уровень урожайности при интенсивной технологии возделывания 

сельскохозяйственных культур; 

К1 – поправочный коэффициент на содержание гумуса в пахотном слое; 

К2- поправочный коэффициент на мощность гумусового горизонта; 
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К3 – поправочный коэффициент на содержание физической глины в пахотном горизонте; 

К4 – поправочный коэффициент на дополнительные свойства почв; 

Коэффициенты К1-К4 разработаны с учетом материалов IV тура экономической оценки земель. 

К5 – коэффициент урожайности оценочной культуры к зерновым. 

Переход от нормативной урожайности зерновых к нормативной урожайности других сельскохозяйственных 

культур осуществлялся с применением коэффициента перевода. Значения коэффициентов перевода по 

Республике Карелия и величина агроклиматического потенциала указаны в соответствии со Справочником. 

Таблица 15. Коэффициенты пересчета от нормативной урожайности зерновых культур 

Агроклиматическая подзона Зерновые Картофель Многолетние травы Однолетние травы 

1 1 6,59 2,33 1,89 

2 1 6,55 2,25 1,84 

3 1 6,47 3,06 2,31 

4 1 6,49 2,65 2,07 

Расчетный уровень урожайности установлен по урожайности зерновых колосовых (всего зерновые), 

соответствующей нормам и структуре затрат по интенсивным зональным технологиям с коэффициентом 

эффективности 0,7-0,8 (потенциал определен по материалам Госсортсети). 

Нормативная урожайность других оценочных культур, необходимая для расчета показателя зернового 

эквивалента (Уэ) определяется для зональных почв, не имеющих негативных свойств, по зональным 

коэффициентам, характеризующим соотношения урожайностей этих культур и зерновых. Для почв с 

негативными свойствами дополнительно вводятся коэффициенты на негативные свойства. 

На основе выше приведенных данных рассчитывалась нормативная урожайность каждой культуры для 

каждого вида почв. 

5) Определение рыночной цены для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня 

культур. 

Для целей расчета удельного показателя валового дохода для каждой сельскохозяйственной культуры из 

состава перечня культур определяется прогнозируемая цена реализации сельскохозяйственной культуры. 

Прогнозируемая цена реализации каждой сельскохозяйственной культуры рассчитывается исходя из 

анализа среднегодовых рыночных цен реализации, сложившихся за трех – пятилетний период, с учетом 

индексации этих цен на дату определения стоимости на условиях самовывоза. 

Был проведен анализ цен за трехлетний период, предшествующий году начала работ для прогнозирования 

цены реализации на сельскохозяйственную продукцию. 

Прогнозируемая цена реализации зерновых культур определена на основании статистических данных по 

Северо-Западному федеральному округу2. 

Прогнозируемая цена реализации картофеля определена на основании статистических данных по 

Республике Карелия3. 

Данная информация в обобщенном виде приведена в нижеследующих таблицах. 

  

                                                 
2 Единая межведомственная информационно-статистическая система (ЕМИСС) https://www.fedstat.ru/indicator/57693 
3 Единая межведомственная информационно-статистическая система (ЕМИСС) https://www.fedstat.ru/indicator/57698 
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Таблица 16. Прогнозируемая стоимость реализации выращиваемых культур, руб./т 

Зерновые культуры, руб/т 

Год 2019 2020 2021 

Среднее 11 826,63 13 060,05 15 297,34 

Коэффициент индексации цен  102, 0 101,1 113,5 

Цена с учетом индексации 13 570,88 14 823,16 15 297,34 

Средняя цена с учетом индексации 14 563,79 

 

Картофель, руб/т 

Год 2019 2020 2021 

Среднее 20 726,56 22 590,83 32 278,51 

Коэффициент индексации цен 102, 0 101,1 113,5 

Цена с учетом индексации 23 783,42 25 640,59 32 278,51 

Средняя цена с учетом индексации 27 234,17 

 

Однолетние травы, руб/т 

Год 2019 2020 2021 

Коэффициент индексации цен 102, 0 101,1 113,5 

Средняя цена с учетом индексации 3 841,60 

 

Многолетние травы, руб/т 

Год 2019 2020 2021 

Коэффициент индексации цен 102, 0 101,1 113,5 

Средняя цена с учетом индексации 1 847,30 

Прогнозируемая цена реализации однолетних трав и многолетних трав определялась на основании 

коэффициента перехода на основании информации о количестве условных кормовых единиц, которое 

содержит килограмм того или иного вида фуража исходя из соотношения данной информации к количеству 

кормовых единиц в 1 кг овса фуражного4. 

Таблица 17. Коэффициент перехода по к.е. для однолетних и многолетних трав 

Выращиваемая культура 

Однолетние травы, 

к.е. в 1 кг овса 

фуражного 

Многолетние травы, 

к.е. в 1 кг овса 

фуражного 

Луговое сено 1кг 0,42  

Клеверное сено 1 кг 0,52  

Клеверная пыжина 0,5  

Сенаж клеверный 0,4  

Сенаж вико-овсяный 0,26  

Сенаж горохо-овсяный 0,26  

Сенаж луговых трав 0,29  

Солома просяная 0,4  

Клевер + тимофеевка, злаковая травосмесь 1 кг  0,22 

Луговая "зеленка" 1 кг  0,2 

Силос  0,13 

Коэффициент перехода по к.е. 0,38 0,18 

  

                                                 
4  http://lovesad.ru/podvore/1147-kormovye-edinicy.html 
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Индексы цен производителей сельскохозяйственной продукции 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ниже представлены результаты расчета цен реализации выращиваемых культур: 

Таблица 18. Прогнозируемая цена реализации продукции по группам культур, руб./центнер 

Наименование Цена реализации, руб./ц 

Зерновые культуры 1456,38 

Картофель 2723,42 

Однолетние травы 384,16 

Многолетние травы 184,73 

6) Расчет валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава 

перечня культур. 

Валовый доход на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня 

культур рассчитывается как произведение ее нормативной урожайности на прогнозируемую цену 

реализации этой культуры: 

УВДк=Ун·Цр, 

где УВДк – удельный валовый доход сельскохозяйственной культуры, руб/га; 

Цр-прогнозируемая цена реализации культуры, руб/ц. 

7) Определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной 

культуры из состава перечня культур. 

В типовые затраты на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур входят: 

• Затраты на семена и посадочный материал; 

• Затраты на удобрения; 

• Затраты на химическую обработку; 

• Затраты на электроэнергию; 

• Затраты на горюче-смазочные материалы; 

• Затраты на страхование; 

• Затраты на содержание основных средств; 
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• Затраты на оплату труда; 

• Затраты на социальные нужды. 

Затраты на семена и посадочный материал 

Затраты на семена и посадочный материал определялись на единицу площади по каждому виду 

сельскохозяйственной культуры согласно следующей формуле: 

Зс = Нв х Ск 

где  Зс – Затраты на семена и посадочный материал 

Нв – Норма высева соответствующей культуры 

Ск – Стоимость семян и посадочного материала 

Согласно данным технологических карт, данным предыдущего тура оценки были установлены нормы 

высева сельскохозяйственных культур для Республики Карелия. Ниже приведены нормы высева 

сельскохозяйственных культур для Республики Карелия. 

Таблица 19. Нормы высева сельскохозяйственных культур для Республики Карелия 

Наименование культуры Ед. изм. Норма высева 

Овес ц на га 2 

Картофель ц на га 40 

Однолетние травы ц на га 2,9 

Многолетние травы ц на га 0,34 

Расчет затрат на покупку семян и посадочного материала однолетних и многолетних трав проведен в 

соответствии с данными, предоставленными сельскохозяйственными организациями, осуществляющими 

производственную деятельность на территории Республики Карелия (АО Племсовхоз «Мегрега», ОАО 

Племенное хозяйство «Ильинское», АО «Эссойла»). 

Таблица 20. Цена покупки семян и посадочного материала для Республики Карелия 

Наименование культур Затраты на семена и посадочный материал 

Норма посева Цена покупки семян и 

посадочного материала 

Итого затрат 

ц/га руб./ц руб./га 

Зерновые 2 1777,33 3554,66 

Картофель 40 1224,92 48996,80 

Однолетние травы 2.9 3513,78  10189,96    

Многолетние травы 0.34 23564,08 8011,79 

Затраты на химическую обработку 

В результате анализа проведения типовых работ была выявлена обоснованная необходимость химической 

обработки посадок в связи с наличием вредителей, болезней и т.д. Так, в случае не обработки 

сельхозугодий потери от вредных объектов могут составлять до 50% урожая. 

Затраты на комплексную обработку по защите растений и стоимость протравливания семян 

скорректированны на индексы цен производителей по видам экономической деятельности (производство 

пестицидов и прочих агрохимических продуктов)5. 

  

                                                 
5 Единая межведомственная информационно-статистическая система (ЕМИСС) – https://www.fedstat.ru/indicator/57609 
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Таблица 21. Индексы цен производителей (%) 

Наименование 2019 2020 2021 

Индекс цен 102,42 100,85 101,58 

Таблица 22. Затраты на химическую обработку, руб./га 

Наименование Затраты на химическую 

обработку 

Протравливание, руб./центнер 345,44 

Комплексная обработка по защите растений, руб./га 1260,84 

Таблица 23. Затраты на химическую обработку 

Наименование культур Затраты на химическую обработку 

Комплексная обработка Протравливание семян Итого 

Затраты 

на 

комплекс

ную 

обработку 

Объем 

обработк

и 

Итого Затраты 

на 

протравл

ивание 

Норма 

высева 

Объем 

протравл

ивания 

Итого 

руб./га % руб./га руб./ц ц/га % руб./га руб./га 

Зерновые 1260,84 100% 1260,84 345,44 2 100% 690,88 1951,72 

Картофель 1260,84 100% 1260,84 345,44 40 100% 13817,6 15078,44 

Однолетние травы 1260,84 100% 1260,84 345,44 2.9 100% 1001,78 2262,62 

Многолетние травы 1260,84 100% 1260,84 345,44 0.34 100% 117,45 1378,29 

Затраты на электроэнергию 

Расчет затрат на электроэнергию осуществляется согласно следующей формуле: 

Зэ = Нэ х Цэ 

Где Зэ – затраты на электроэнергию; 

 Нэ – норма потребления электроэнергии; 

 Цэ – цена на электроэнергию 

Ниже приведен расчет нормы потребления электроэнергии. 

Таблица 24. Норма потребления электроэнергии 

Наименование кВт.ч./га 

Зерновые культуры 0 

Картофель 2608 

Однолетние травы 11 

Многолетние травы 30,33 

Цены (тарифы) на электрическую энергию по Республике Карелия установлены Постановлением 

Государственного комитета Республики Карелия по ценам и тарифам «Об установлении цен (тарифов) на 

электрическую энергию для населения и приравненных к нему категорий потребителей по Республике 

Карелия на 2022 год» от 10.12.2021 №150. 

Согласно указанному постановлению цена (тариф) 1 кВт.ч электроэнергии составляет 3,86 руб. 

Ниже приведен расчет цены на электроэнергию для Республики Карелия. 
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Таблица 25. Затраты на электроэнергию, руб./га 

Наименование культур Затраты на электроэнергию 

Норма потребности в 

электроэнергии 

Цена приобретения 

электроэнергии 

Итого затрат 

кВт.ч./га руб./кВт.ч руб./га 

Зерновые 0 3.86 0 

Картофель 2608 3.86 10066,88 

Однолетние травы 11 3.86 42,46 

Многолетние травы 30.33 3.86 117,07 

Затраты на горюче-смазочные материалы 

Расчет затрат на горюче-смазочные материалы осуществляется согласно следующей формуле: 

Згсм = Нгсм х Цгсм 

Где Згсм – затраты на горюче-смазочные материалы; 

Нгсм – норма расхода горюче-смазочных материалов; 

Цгсм – цена горюче-смазочных материалов 

Таблица 26. Нормы горюче-смазочных материалов при возделывании основных 

сельскохозяйственных культур в Российской Федерации, кг/га 

Наименование культуры Предпосевная 

подготовка 

почвы и посев 

Уход за 

посевами 

Уборка Осенний 

комплекс 

работ 

Итого 

Овес 15 3 24 22 64 

Многолетние травы 3 9 32 - 44 

Однолетние травы 16 4 26 27 73 

Вся посевная 15 10 23 25 73 

По итогам проведенного анализа рынка было выявлено, что к основным горюче-смазочным материалам, 

используемым на территории Республики Карелия, относятся: 

• Бензин автомобильный АИ-92; 

• Бензин автомобильный АИ-95; 

• Топливо дизельное; 

• Масло моторное М8. 

Таблица 27. Индексы цен на горюче-смазочные материалы 

Наименование ГСМ 2019 2020 2021 

Бензин автомобильным АИ-92 104 101,8 106,1 

Бензин автомобильным АИ-95 104,5 102,1 106 

Топливо дизельное 107,1 102,7 105,1 

Масло моторное М8 104,5 103,4 106,7 
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Таблица 28. Средневзвешенные цены реализации на горюче-смазочные материалы 

Наименование Цена, руб. за кг 

Бензин автомобильный АИ-92 62,85 

Бензин автомобильный АИ-95 67,16 

Топливо дизельное 64,62 

Масло моторное М8 82,76 

Среднее 69,35 

Таким образом, средневзвешенная цена реализации приобретения горюче-смазочных материалов 

составляет или 69,35 руб. за кг. 

Таблица 29. Затраты на ГСМ, руб./га 

Наименование культур Затраты на ГСМ 

Норма потребности в ГСМ Цена приобретения ГСМ Итого затрат 

кг/га руб./кг руб./га 

Зерновые 64,00   69,35 4438,4 

Картофель 73,00 69,35 5062,55 

Однолетние травы 73,00 69,35 5062,55 

Многолетние травы 44,00 69,35 3051,4 

Затраты на страхование 

Одной из необходимых затрат при организации сельскохозяйственного производства, в частности 

растениеводства, является страхование. Для сельскохозяйственных товаропроизводителей при страховании 

урожая снижаются риски потери доходов при производстве сельхозпродукции в случае наступления 

неблагоприятных природных событий. 

Страховая премия рассчитывается на основе предельных размеров ставок для расчета размера субсидий 

при сельскохозяйственном страховании урожая сельскохозяйственной культуры, посадок многолетних 

насаждений, рассчитанные в том числе с использованием актуарных методов и дифференцированные 

относительно субъектов Российской Федерации и объектов сельскохозяйственного страхования с учетом 

природно-климатических условий выращивания сельскохозяйственных культур. 

Расчет затрат на страхование осуществляется согласно следующей формуле: 

- Затраты на страхование; 

- Планируемый доход; 

- Ставка для расчета страховой премии. 

Таблица 30. Ставки для расчета страховой премии по видам культур для Республики 

Карелия 

Наименование культуры Ставка, % 

Зерновые культуры 4,4 

Кормовые культуры 4,5 

Картофель 4 

Расчет затрат на страхование осуществлялся для каждого района области исходя ставки страховой премии 

по видам культур для Республики Карелия и валового дохода, приносимого каждой сельскохозяйственной 

культурой.  
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Затраты на содержание основных средств 

Затраты на содержание основных средств были приняты на уровне среднего значения затрат на содержание 

основных средств по видам культур за 2021 год, рассчитанным на основе формы 9АПК, предоставленной 

Министерством сельского и рыбного хозяйства Республики Карелия, скорректированные на коэффициент 

инфляции. Для индексации был применен коэффициент инфляции6. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Таблица 31.  Затраты на содержание основных средств, руб./га 

Наименование Затраты 

Зерновая культура 17784,29 

Картофель 22579,70 

Однолетние травы 1468,61 

Многолетние травы 2094,65 

Затраты на оплату труда 

Затраты на оплату труда определялись как произведение нормы потребности в рабочей силе на 1 га и 

среднемесячного уровня заработной платы. 

Таблица 32. Норма потребности в рабочей силе, чел./га 

Наименование Норма потребности в рабочей силе, чел./га 

Зерновые культуры 0,19 

                                                 
6 Инфляция в России – https://уровень-инфляции.рф/ 
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Картофель 0,76 

Однолетние травы 0,06 

Многолетние травы 0,05 

Сведения о заработной плате по муниципальным образованиям за 2021 год взяты из официальных 

статистических данных по Республики Карелия7. 

Таблица 33. Заработная плата для районов Республики Карелия, руб./мес. 

Наименование зоны Наименование Заработная плата по 

районам РК 

Средняя заработная 

плата по зоне, руб. 

Зона 1 Кондопожский 57641,5 50857,05 

Суоярвский 48318,0 

Медвежьегорский 52347,1 

Пудожский 45121,6 

Зона 2 Олонецкий 40922,0 48759,85 

Прионежский 54509,1 

Лахденпохский 46471,5 

Пряжинский 52972,7 

Сортавальский 48336,1 

Питкярантский 49346,5 

Зона 3 Лоухский 66865,3 66369,1 

Кемский 65872,9 

Зона 4 

 

 

 

 

 

Беломорский 60235,9 55024,76 

Муезерский 41034,5 

Сегежский  51954,9 

Калевальский 49435,4 

Костомукшский 72463,1 

Таблица 34. Затраты на оплату труда и социальные отчисления по зонам Республики 

Карелия, руб./га 

Наименован

ие зоны 

Затраты на оплату труда 

Наименование показателя Зерновые Картофель Однолетн

ие травы 

Многолетние 

травы 

Зона 1 Норма потребности в 

рабочей силе 

чел. в год/га 0,19 0,76 0,06 0,05 

Заработная плата руб./мес 50857,05 50857,05 50857,05 50857,05 

Итого затраты на ФОТ руб./га 9662,84 38651,36 3051,42 2542,85 

Зона 2 Норма потребности в 

рабочей силе 

чел. в год/га 0,19 0,76 0,06 0,05 

Заработная плата руб./мес 48759,85 48759,85 48759,85 48759,85 

Итого затраты на ФОТ руб./га 9264,37 37057,49 2925,59 2437,99 

Зона 3 Норма потребности в 

рабочей силе 

чел. в год/га 0,19 0,76 0,06 0,05 

Заработная плата руб./мес 66369,1 66369,1 66369,1 66369,1 

                                                 
7 Федеральная служба государственной статистики по Республике Карелия – https://krl.gks.ru/ 
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Наименован

ие зоны 

Затраты на оплату труда 

Наименование показателя Зерновые Картофель Однолетн

ие травы 

Многолетние 

травы 

Итого затраты на ФОТ руб./га 12610,13 50440,52 3982,15 3318,46 

Зона 4 Норма потребности в 

рабочей силе 

чел. в год/га 0,19 0,76 0,06 0,05 

Заработная плата руб./мес 55024,76 55024,76 55024,76 55024,76 

Итого затраты на ФОТ руб./га 10454,70 41818,82 3301,49 2751,24 

Отчисления на социальные нужды 

Согласно действующему законодательству Российской Федерации, отчисления на социальные нужны 

составляют в: 

• Пенсионный фонд Российской Федерации – 22,0%; 

• Фонд социального страхования Российской Федерации – 2,9%; 

• Федеральный фонд обязательного медицинского страхования – 5,1%; 

Таким образом, совокупная ставка отчислений на социальные нужды составляет 

30 % (22,0 % + 2,9 % + 5,1%) от затрат на оплату труда. 

В связи с тем, что при расчете нормы потребностей в рабочей силе учитывались отчисления на социальные 

нужды, в рамках настоящего Отчета данные затраты уже определены при расчете затрат на оплату труда. 

8) Расчет в разрезе почвенных разновидностей затрат на единицу площади на поддержание 

плодородия почв для каждого севооборота 

Для поддержания плодородия почв необходимо внесение удобрений. Так, правильное использование 

минеральных удобрений – наиболее эффективное средство повышения урожайности сельскохозяйственных 

культур и качества продукции. Уровень обеспечения минеральными удобрениями 1 га посева является 

одним из основных показателей интенсификации сельскохозяйственных культур производства и его 

важнейшей отрасли – земледелия. В то же время, неправильное применение минеральных удобрений 

(например, избыточные дозы, плохая заделка) может понизить плодородие почвы, вызвать гибель растений 

и животных, загрязнение рек и водоемов. 

Доза удобрений определяется исходя из выноса питательных веществ урожайностью и коэффициентов 

усвоения питательных веществ и удобрений. Нормативы выноса питательных веществ (азота, фосфора, 

калия) из расчета на 1т основной продукции с учетом побочной, кг. Нормативы выноса питательных 

веществ приведены на основе данных Справочника экономиста сельскохозяйственной организации. – М.: 

ФГБНУ «Росинформ- С 74 агротех», 2012. 

Нормативы выноса питательных веществ и коэффициенты усвоения элементов питания из удобрений для 

Республики Карелия взяты по Северо-Западному Федеральному округу. 

Таблица 35. Нормативы выноса питательных веществ (азота, фосфора, калия) из расчета 

на 1 т основной продукции с учетом побочной, кг (Северо-Западный район) 

Наименование Зерно Картофель Однолетние 

травы 

Многолетние 

травы 

Азот 2,60 0,58 1,47 2,60 

Фосфор 1,26 0,14 0,44 1,26 

Калий 3,34 0,88 1,85 3,34 

Ниже представлены коэффициенты усвоения элементов питания из удобрений. 

  



 

  

 Страница | 52 

 

Номер отчета: 

Заказчик: 

 

Исполнитель: 

138/09/23 

АО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным 

«Тверская усадьба» 

ООО «Ровер ГРУПП» 
 

Таблица 36. Коэффициенты усвоения элементов питания из удобрений, % 

Наименование Доля, % 

Азот 50,0 

Фосфор 22,5 

Калий 35,0 

При определении затрат на удобрения оценщики исходили из допущения, что землепользователь будет 

поддерживать плодородие почв. В рамках настоящего Отчета не предполагалось изменение плодородия 

почв (повышение/понижение качества) ввиду того, что данные факты могут изменить группу почв, а 

соответственно и ее плодородие. При определении потребности в удобрениях, необходимых для 

поддержания текущего плодородия почв использовались данные о выносе питательных веществ. 

Таблица 37. Затраты на покупку удобрений, руб./т. 

Наименование Затраты на покупку удобрений 

Диамофоска (10:26:26) 21936,70 

Сульфат аммония (21:0:0) 14614,05 

Калий хлористый (0:0:60) 21071,77 

Расчет затрат на покупку удобрений проведен в соответствии с данными, предоставленными 

сельскохозяйственными организациями, осуществляющими производственную деятельность на 

территории Республики Карелия (ОАО Племенное хозяйство «Ильинское», АО «Эссойла»)8. 

9) Определение значения коэффициента капитализации земельной ренты (далее – коэффициента 

капитализации). 

Расчет ставок доходности для земельных участков связан прежде всего с идентификацией, анализом и 

классификацией рисков, которые учитываются в ставке дохода. В практике она чаще всего определяется 

методом кумулятивного построения, что позволяет вносить поправки на риски, связанные с инвестициями 

в земельный участок. В связи с этим для определения ставки дисконтирования применен метод 

кумулятивного построения, который учитывает все виды рисков инвестиционных вложений, связанные как 

с факторами общего для отрасли и экономики характера, так и со спецификой оцениваемого объекта. 

Значение коэффициента капитализации 17,8% согласно «Справочника оценщика недвижимости-2022. 

Земельные участки. Часть 2», Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2022. 

 

Таким образом, ставка капитализации составила 17,8%. 

                                                 
8 Единая межведомственная информационно-статистическая система (ЕМИСС)-https://www.fedstat.ru/indicator/57741 
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10) Корректировка на зоны с особыми условиями использования территории 

Зоны с особыми условиями использования территорий устанавливаются в целях обеспечения 

безопасности населения или создания необходимых условий для эксплуатации объектов 

промышленности, энергетики и транспорта; в целях охраны объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры), водных объектов, заповедников и прочих объектов, имеющих 

особое природоохранное, научное, культурное, эстетическое, рекреационное и оздоровительное 

значение. 

В границах вышеперечисленных зон устанавливаются ограничения для тех видов деятельности, которые 

несовместимы с целью установления зоны. 

11) Расчет удельного показателя стоимости каждой почвенной разности в составе бывших хозяйств. 

Расчет удельного показателя стоимости каждой почвенной разновидности осуществлялся путем деления 

удельного показателя земельной ренты почвенной разновидности на коэффициент капитализации. 

Величина удельного показателя земельной ренты определялась как разность между удельным валовым 

доходом и удельными затратами на возделывание и уборку, а также удельными затратами на поддержание 

плодородия почв. 

12) Расчет удельного показателя стоимости земель в составе земельного участка. 

Удельный показатель стоимости земель в составе земельного участка определялся как средневзвешенный 

по площади почвенных разновидностей удельный показатель стоимости каждой почвенной разновидности. 

Стоимость объекта недвижимости определяется путем умножения среднего значения УПКС объектов 

недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому 

кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале – в населенном пункте, муниципальном образовании, 

субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади, 

основной характеристики. 

В материалах почвенного обследования земель Республики Карелия, отсутствуют сведения о почвенных 

картах бывших хозяйств Кемского муниципального района, а также Костомукшского и Петрозаводского 

городских округов, в связи с этим было принято допущение производить расчет стоимости с 

использованием рассчитанного среднего УПКС по граничащим районам Республики Карелия. 

Таким образом, для Кемского муниципального района УПКС составил 1,05 руб./кв. м. по граничащим 

Калевальскому, Беломорскому, Лоухскому районам. Для Костомукшского городского округа УПКС равен 

0,96 руб./кв. м. по Калевальскому, Муезерскому районам. И для Петрозаводского городского округа УПКС 

равен 1,97 руб./кв. м. по Прионежскому району. 

Таблица 38. Удельный показатель стоимости по районам Республики Карелия 

Район УПКС, руб./кв. м. 

03. Кондопожский 1,66 

05. Питкярантский 1,79 

06. Сегежский 1,67 

07. Сортавальский 1,96 

11. Беломорский 1,12 

12. Лахденпохский 2,00 

13. Медвежьегорский 2,01 

14. Олонецкий 2,03 

15. Пудожский 1,80 

16. Суоярвский 1,52 

17. Калевальский 0,75 

18. Лоухский 1,29 

19. Муезерский 1,17 

20. Прионежский 1,97 

21. Пряжинский 2,05 
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Удельный показатель кадастровой стоимости с севера на юг 

Анализируя результаты расчета средневзвешенных районных УПКС земельных участков группы 1.1, 

можно сделать вывод о том, что значения УПКС в приоритете увеличиваются с севера на юг и в самых 

южных районах достигают максимума. Такая градация является логичной и объясняется изменением 

климатических и почвенных характеристик в лучшую сторону, что непосредственно связано с повышением 

урожайности, что, следовательно, и с увеличением доходности производства. Наиболее значимым 

отклонением от линии тренда является Медвежьегорский район. Это обусловлено тем, что в 

Медвежьегорском районе выявлены особо плодородные шунгитовые почвы. Шунгитовые почвы 

характеризуются повышенным содержанием гумуса и элементов питания, низкой кислотностью. В 

Республике Карелия они наиболее плодородны. 

13) Расчет стоимости земельных участков 

Определение стоимости земельных участков осуществлялось произведением площади на рассчитанный 

УПКС. 
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Чистый операционный доход проиндексирован по уровню инфляции с января 2022 по июнь 2023 гг. 

 

Источник: https://уровень-инфляции.рф/инфляционные-калькуляторы  

Таблица 39. Расчет чистого операционного дохода 

№ 

п/п 

Адрес участка, местоположение которого 

установлено относительно ориентира, 

расположенного по адресу: 

Кадастровый 

номер 

Чистый 

операционный 

доход, руб. 

Уровень 

инфляции, 

% 

Чистый 

операционный 

доход на дату 

оценки, руб. 

1 
Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви" 
10:16:060602:76 73 394,49 14,59% 84 102,75 

2 
Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 4 
10:16:060603:263 39 990,39 14,59% 45 824,99 

3 
Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 18 
10:16:060604:35 36 428,76 14,59% 41 743,72 

      

Таблица 40. Расчет справедливой стоимости 

№ 

п/п 

Адрес участка, местоположение 

которого установлено относительно 

ориентира, расположенного по адресу: 

Кадастровый 

номер 

Чистый 

операционный 

доход на дату 

оценки, руб. 

Ставка 

капитализации 

Справедливая 

стоимость, 

руб. 

1 
Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви" 
10:16:060602:76 84 102,75 17,80% 472 487,36 

2 
Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 4 
10:16:060603:263 45 824,99 17,80% 257 443,76 

3 
Республика Карелия, Суоярвский район, 

бывшие земли АОЗТ "Суоярви", массив 18 
10:16:060604:35 41 743,72 17,80% 234 515,28 

  Итого:     964 446,40 

Справедливая стоимость комплекса земельных участков, по состоянию на 14 сентября 2023 г. 

рассчитанная доходным подходом составляет, округлённо: 

964 446,40(Девятьсот шестьдесят четыре тысячи четыреста сорок шесть руб. 40 коп.) (НДС не 

облагается) 

 

 

 

https://уровень-инфляции.рф/инфляционные-калькуляторы
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ ПРИ 

ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Согласно п. 4 ФСО III, в разделе согласования результатов должно быть приведено согласование 

промежуточных результатов расчетов, полученных с применением различных подходов. 

При обобщении результатов различных подходов к оценке в итоговую величину стоимости Оценщик 

должен проанализировать следующие характеристики использованных подходов. 

Поскольку определение рыночной стоимости Объектов оценки проводилось в рамках только одного 

подхода к оценке (доходный подход), согласование результатов не требуется и итоговое заключение о 

рыночной стоимости равно результату, полученному для объектов оценки в рамках доходного подхода. 
 

Таблица 41. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке 

№ 

п/п 

Адрес участка, местоположение которого 

установлено относительно ориентира, 

расположенного по адресу: 

Кадастровый 

номер 

Доходный 

подход, руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Затратный 

подход, руб. 

1 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие 

земли АОЗТ "Суоярви" 
10:16:060602:76 не применялся 472 487,36 не применялся 

2 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие 

земли АОЗТ "Суоярви", массив 4 
10:16:060603:263 не применялся 257 443,76 не применялся 

3 
Республика Карелия, Суоярвский район, бывшие 

земли АОЗТ "Суоярви", массив 18 
10:16:060604:35 не применялся 234 515,28 не применялся 

 

 

 



 

  

 Страница | 57 

 

Номер отчета: 

Заказчик: 

 

Исполнитель: 

138/09/23 

АО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным 

«Тверская усадьба» 

ООО «Ровер ГРУПП» 
 

6. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ СПРАВЕДЛИВОЙ 

СТОИМОСТИ 

В соответствии с проведенным обобщением полученных результатов расчетов стоимости была определена 

итоговая величина справедливой стоимости.  

Справедливая стоимость комплекса земельных участков общей площадью 722 758,00 кв. м., по состоянию 

на 14 сентября 2023 г. составляет, округлённо: 

964 446,40(Девятьсот шестьдесят четыре тысячи четыреста сорок шесть руб. 40 коп. (НДС не 

облагается) 

в том числе: 

Таблица 42. Итоговая величина стоимости объектов оценки 

№ 

п/п 

Адрес участка, местоположение которого установлено относительно 

ориентира, расположенного по адресу: 

Кадастровый 

номер 

Справедливая 

стоимость, руб. 

1 

Республика Карелия, Суоярвский р-он, бывшие земли АОЗТ "Суоярви", 

зем. уч. расположен в северо-западной части кадастрового квартала 

10:16:06 06 02 

10:16:060602:0076 472 487,36 

2 

Республика Карелия, Суоярвский р-он, бывшие земли АОЗТ "Суоярви", 

зем. уч. расположен в северо-западной части кадастрового квартала 

10:16:06 06 03 

10:16:060603:0263 257 443,76 

3 

Республика Карелия, Суоярвский р-он, бывшие земли АОЗТ "Суоярви", 

зем. уч. расположен в центральной части кадастрового квартала 10:16:06 06 

04 

10:16:060604:0035 234 515,28 

 

 
Итого:  964 446,40 

 

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в РФ»; общими стандартами оценки (федеральные стандарты оценки №№ I-

VI); специальными стандартами оценки, определяющими дополнительные требования к порядку 

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и 

оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности). в т.ч. ФСО № 7), 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» (введен 

в действие на территории Российской Федерации приказом Минфина России от 28.12.2015 № 217н). 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 1. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, УДОСТОВЕРЯЮЩИЕ 

ПРАВО НА ОСУЩЕСТВЛЕНИЕ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
 

Сведения о договоре страхования ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор 
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Свидетельство о членстве в СРО 
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Сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика 

  



 

  

 Страница | 61 

 

Номер отчета: 

Заказчик: 

 

Исполнитель: 

138/09/23 

АО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным 

«Тверская усадьба» 

ООО «Ровер ГРУПП» 
 

Квалификационный аттестат 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 
 

Выписки из ЕГРН 
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