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ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ № 1033/23 
 

Настоящее заключение подготовлено ООО «ЭнПиВи Консалтинг» в соответствии с 
Заданием № Э-ТУ-8 от «03» ноября 2023г. к договору возмездного оказания услуг по оценке 
имущества № ТУ-2020 от 22.10.2020 г., на проведение оценки между ООО «ЭнПиВи 
Консалтинг» в лице Генерального директора Борисычева Р.Г., действующего на основании 
Устава, с одной стороны, и Акционерное общество «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» 
Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным «Тверская усадьба», именуемое в 
дальнейшем «Заказчик», с другой стороны. 

Заключение составлено на основании прилагаемого отчета об оценке, подготовленного и 
подписанного профессиональным оценщиком Горуля Н.А. 

Оценка объекта оценки произведена в соответствии с Законом РФ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 12.12.1998 г., а также Федеральными 
стандартами оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной 
деятельности, утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200, 

от 25.09.2014 г. №611, Стандарты и Правила оценочной деятельности Некоммерческого 
партнерства НП СРО «СОЮЗ». 

В соответствии с заданием на оценку к Договору оценке подлежит справедливая 
(рыночная) стоимость комплекса земельных участков общей площадью 3 130 103 кв.м, 
расположенных в Краснохолмском и Бологовском районе Тверской области (полный 
перечень земельных участков представлен в Задании на оценку далее в Отчете). 

 

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Итоговая справедливая (рыночная) стоимость на дату определения стоимости (дату 
оценки) 10.11.2023 г., округленно составляет: 

 

Наименование 
Справедливая (справедливая (рыночная)) 

стоимость, руб. (НДС не облагается) 
Комплекс земельных участков общей площадью 3 130 103 
кв.м, расположенных в Краснохолмском и Бологовском 
районе Тверской области 

14 000 000 

 

Заключение составлено на основании прилагаемого отчета об оценке, подготовленного и 
подписанного профессиональным оценщиком: Горуля Натальей Алексеевной. 

 

 

Главный эксперт оценщик 

 

         /Н.А. Горуля / 
  

Генеральный директор  
ООО «ЭнПиВи Консалтинг»  

/Р.Г. Борисычев/ 
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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Объектом оценки в рамках настоящего Отчета согласно заданию на оценку является 
справедливая (справедливая (рыночная)) стоимость комплекса земельных участков общей 
площадью 3 130 103 кв.м, расположенных в Краснохолмском и Бологовском районе 
Тверской области (полный перечень земельных участков представлен в Задании на оценку 
далее в Отчете). 

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

В процессе проведенных работ по оценке, получены следующие результаты оценки: 

Наименование 

Справедливая 
(справедливая 

(рыночная)) стоимость, 

определенная в рамках 
сравнительного 

подхода, руб. (НДС не 
облагается) 

Справедливая 
(рыночная) 
стоимость, 

определенная в 
рамках затратного 
подхода, руб. (НДС 

не облагается) 

Справедливая 
(рыночная) 
стоимость, 

определенная в 
рамках доходного 

подхода, руб. (НДС 
не облагается) 

Комплекс земельных участков 
общей площадью 3 130 103 кв.м, 
расположенных в 
Краснохолмском и Бологовском 
районе Тверской области 

14 000 000 Не применялся Не применялся 

 

Итоговые величины 

Итоговая справедливая (рыночная) стоимость на дату определения стоимости (дату 
оценки) 10.11.2023г., округленно составляет: 

 

Наименование 
Справедливая (рыночная) стоимость, руб. 

(НДС не облагается) 
Комплекс земельных участков общей площадью 3 130 103 
кв.м, расположенных в Краснохолмском и Бологовском 
районе Тверской области 

14 000 000 (Четырнадцать миллионов рублей) 

 

В том числе: 
 

№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 

1 69:04:0000015:1733 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

28 000 101 000,00 

2 69:04:0000015:1721 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2 000 7 000,00 

3  69:04:0000015:1701 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 30 000,00 

4 69:04:0000015:1873 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

16993 60 000,00 

5  69:04:0000015:1877 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

6000 20 000,00 

6 69:04:0000015:1087 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

5984 20 000,00 

7 69:04:0000015:1088 
Земли 

сельскохозяйствен
Для ведения сельского и 

лесного хозяйства 
3000 10 000,00 
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№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 
ного назначения 

8 69:04:0000015:2273 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

8399 30 000,00 

9 69:04:0000015:1875 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2989 11 000,00 

10 69:04:0000015:2071 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

8929 32 000,00 

11 69:04:0000015:2261 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

26569 100 000,00 

12 69:04:0000015:1703 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

8000 30 000,00 

13 69:04:0000015:1711 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

6000 20 000,00 

14 69:04:0000015:1219 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

265 000 1 000 000,00 

15 69:04:0000015:1116 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 30 000,00 

16 69:04:0000015:2154 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2194 8 000,00 

17 69:04:0000015:2156 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

4205 15 000,00 

18 69:04:0000015:1894 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3000 10 000,00 

19 69:04:0000015:1895 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

1000 4 000,00 

20 69:04:0000015:2155 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3392 10 000,00 

21 69:04:0000015:1362 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

24500 90 000,00 

22 69:04:0000015:1647 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

36000 130 000,00 

23 69:04:0000015:1778 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

29000 105 000,00 

24 69:04:0000015:1779 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

116000 420 000,00 

25 69:04:0000015:2274 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

34753 130 000,00 

26 69:04:0000015:2275 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

57865 210 000,00 

27 69:04:0000015:1896 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 25 000,00 

28 69:04:0000015:1897 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

1000 4 000,00 

29 69:04:0000015:1086 Земли Для ведения сельского и 63500 230 000,00 
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№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 
сельскохозяйствен
ного назначения 

лесного хозяйства 

30 69:04:0000015:1211 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

5000 20 000,00 

31 69:04:0000015:2099 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3797 10 000,00 

32 69:04:0000015:1854 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3867 10 000,00 

33 69:04:0000015:1855 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

9000 30 000,00 

34 69:04:0000015:1992 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

40741 150 000,00 

35 69:04:0000015:1850 

Земли 

сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

6800 25 000,00 

36 69:04:0000015:1882 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

20000 72 000,00 

37 69:04:0000015:930 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

10000 36 000,00 

38 69:04:0000015:967 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3000 11 000,00 

39 69:04:0000015:968 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2000 7 000,00 

40 69:04:0000015:966 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 25 000,00 

41 69:04:0000015:1844 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 

лесного хозяйства 
2000 7 000,00 

42 69:04:0000015:1230 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

69000 250 000,00 

43 69:04:0000015:2304 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2398 9 000,00 

44 69:04:0000015:2306 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

1029 4 000,00 

Участки в Краснохолмском районе 

1 69:16:0000013:550 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

228 829 1 090 000,00 

2 69:16:0000013:552 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

221 950 1 060 000,00 

3 69:16:0000013:556 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

41 522 200 000,00 

4 69:16:0000013:559 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

1 031 804 5 000 000,00 

5 69:16:0000013:571 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

5 146 25 000,00 

6 69:16:0000013:572 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 70 510 340 000,00 
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№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 
производства 

7 69:16:0000013:576 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

97789 500 000,00 

8 69:16:0000013:577 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

12 601 60 000,00 

9 69:16:0000013:578 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

7 093 34 000,00 

10 69:16:0000013:579 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

3 695 20 000,00 

11 69:16:0000013:584 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

42 336 202 000,00 

12 69:16:0000013:585 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

10 183 50 000,00 

13 69:16:0000013:587 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

2 460 12 000,00 

14 69:16:0000013:588 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

18 856 90 000,00 

15 69:16:0000013:590 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

33 037 160 000,00 

16 69:16:0000013:591 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

14571 70 000,00 

17 69:16:0000013:592 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

87 626 420 000,00 

18 69:16:0000013:593 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

13 823 70 000,00 

19 69:16:0000013:594 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

24 487 120 000,00 

20 69:16:0000013:595 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

138 895 663 000,00 

21 69:16:0000013:596 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

6 771 32 000,00 

22 69:16:0000013:597 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

2 382 11 000,00 

23 69:16:0000013:600 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

2 635 13 000,00 

24 69:16:0000013:601 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

40198 200 000,00 

Источник: расчеты Оценщика 
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1. Сведения об Отчете 

1.1.  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

1.1.1.  ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Справедливая (рыночная) стоимость комплекса земельных участков общей площадью 
3 130 103 кв.м, расположенных в Краснохолмском и Бологовском районе Тверской области. 

Состав объекта оценки: 

№ 

п/п 

Кадастровый 
номер 

Собственник 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м. 

Адрес объекта 

1 69:04:0000015:1733 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

28 000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Заозерье; 

2 69:04:0000015:1721 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2 000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Заозерье; 

3 69:04:0000015:1701 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

7000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Гоголево; 

4 69:04:0000015:1873 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

16993 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Олешево; 

5 69:04:0000015:1877 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

6000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Горка; 

6 69:04:0000015:1087 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

5984 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Дмитровка; 

7 69:04:0000015:1088 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

3000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Дмитровка; 

8 69:04:0000015:2273 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

8399 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Дмитровка; 

9 69:04:0000015:1875 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2989 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Горка; 

10 69:04:0000015:2071 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

8929 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Олешево; 

11 69:04:0000015:2261 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

26569 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новосадовая; 

12 69:04:0000015:1703 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

8000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Гоголево; 

13 69:04:0000015:1711 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

6000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Заозерье; 

14 69:04:0000015:1219 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

265 000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новосадовая; 

15 69:04:0000015:1116 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

7000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Дмитровка; 

16 69:04:0000015:2154 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2194 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Тимково; 

17 69:04:0000015:2156 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

4205 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Тимково; 
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№ 

п/п 

Кадастровый 
номер 

Собственник 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м. 

Адрес объекта 

18 69:04:0000015:1894 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

3000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

19 69:04:0000015:1895 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

1000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

20 69:04:0000015:2155 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

3392 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Тимково; 

21 69:04:0000015:1362 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

24500 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Ганево; 

22 69:04:0000015:1647 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

36000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Глубокое; 

23 69:04:0000015:1778 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

29000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

24 69:04:0000015:1779 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

116000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

25 69:04:0000015:2274 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

34753 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

26 69:04:0000015:2275 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

57865 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

27 69:04:0000015:1896 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

7000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

28 69:04:0000015:1897 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

1000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 
район, Кафтинское сельское поселение, д, Котлованово; 

29 69:04:0000015:1086 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

63500 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Дмитровка; 

30 69:04:0000015:1211 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

5000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новая Горешница; 

31 69:04:0000015:2099 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

3797 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Тимково; 

32 69:04:0000015:1854 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

3867 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Ригодищи; 

33 69:04:0000015:1855 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

9000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Ригодищи; 

34 69:04:0000015:1992 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

40741 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Ригодищи; 

35 69:04:0000015:1850 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

6800 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Тимково; 

36 69:04:0000015:1882 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

20000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Тимково; 

37 69:04:0000015:930 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

10000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Ригодищи; 

38 69:04:0000015:967 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

3000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новая Горешница; 
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№ 

п/п 

Кадастровый 
номер 

Собственник 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м. 

Адрес объекта 

39 69:04:0000015:968 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новая Горешница; 

40 69:04:0000015:966 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

7000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новая Горешница; 

41 69:04:0000015:1844 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Тимково; 

42 69:04:0000015:1230 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

69000 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новая Горешница; 

43 69:04:0000015:2304 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2398 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новая Горешница; 

44 69:04:0000015:2306 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

1029 
Адрес (местонахождения): Тверская область, Бологовский 

район, Кафтинское сельское поселение, д, Новая Горешница, 

45 69:16:0000013:550 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

228 829 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, п/о Поповка, колхоз "им. Мичурина". 

46 69:16:0000013:552 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

221 950 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, п/о Поповка, колхоз "им. Мичурина". 

47 69:16:0000013:556 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

41 522 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, п/о Поповка, колхоз "им. Мичурина". 

48 69:16:0000013:559 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

1 031 804 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, п/о Поповка, колхоз "им. Мичурина" 

49 69:16:0000013:571 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

5 146 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

50 69:16:0000013:572 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

70 510 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

51 69:16:0000013:576 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

97789 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

52 69:16:0000013:577 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

12 601 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

53 69:16:0000013:578 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

7 093 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

54 69:16:0000013:579 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

3 695 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

55 69:16:0000013:584 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

42 336 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

56 69:16:0000013:585 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

10 183 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

57 69:16:0000013:587 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2 460 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

58 69:16:0000013:588 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

18 856 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

59 69:16:0000013:590 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

33 037 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 
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№ 

п/п 

Кадастровый 
номер 

Собственник 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м. 

Адрес объекта 

60 69:16:0000013:591 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

14571 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

61 69:16:0000013:592 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

87 626 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

62 69:16:0000013:593 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

13 823 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

63 69:16:0000013:594 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

24 487 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

64 69:16:0000013:595 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

138 895 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

65 69:16:0000013:596 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

6 771 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

66 69:16:0000013:597 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2 382 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

67 69:16:0000013:600 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

2 635 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

68 69:16:0000013:601 

Ноздрачёв 
Юрий 

Владимирович 

40198 
Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н Краснохолмский, 

с/п Утеховское, колхоз "им. Мичурина" 

1.1.2.  ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 

Определение справедливой стоимости объектов оценки в соответствии с положениями 
статьи 37 Федерального закона № 156-ФЗ «Об инвестиционных фондах» для целей 
составления отчетности ПИФ и принятия управленческих решений (совершения сделок с 
указанными объектами). 

1.1.3.  ЗАДАЧА ОЦЕНКИ,  ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И 
СВЯЗАННЫЕ С ЭТИМ ОГРАНИЧЕНИЯ 

Результатом оценки является величина итоговой стоимости объекта оценки. Задачей 
оценки является определение справедливой стоимости Объекта оценки на дату оценки 10 

ноября 2023 года. Предполагаемое использование результатов оценки – для совершения 
гражданско-правовых сделок 

 
1.1.4.  ОПРЕДЕЛЯЕМЫЙ ВИД СТОИМОСТИ 

В приложении 40 к Приказу Минфина России от 28.12.2015 N 217н «О введении 
Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений…» установлено, что 
«Настоящий стандарт определяет понятие «справедливая стоимость» как цену, которая была 
бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной 
сделки между участниками рынка на дату оценки». 

Исходя из предпосылок определяется справедливая (рыночная стоимость) объекта 
оценки. 

В ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№135-ФЗ от 12.12.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная 

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

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

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

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 
Предпосылки стоимости: 
ФСО II подп. 1 п. 3 предполагается сделка с объектом оценки  

ФСО II подп. 2 п. 3 
участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 
лицами (гипотетические участники) 

ФСО II подп. 3 п. 3, ФСО IV подп. 
5 п. 3 

дата оценки 10.11.2023 

ФСО II подп. 4 п. 3 
предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное 
использование 

ФСО II подп. 5 п. 3 добровольная сделка  

ФСО II п.21 
Предпосылки о способах использования, отличных от наиболее 
эффективного отсутствуют 

1.1.5.  ДАТА ОЦЕНКИ (ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ) 

Датой определения стоимости объекта оценки является 10.11.2023 г. Все расчеты 
выполнены на дату определения стоимости.  

1.1.6.  СРОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Работы по определению справедливой (рыночной) стоимости объекта проводились в 
период с 10.11.2023 г. 

1.1.7.  ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА  ОЦЕНКИ  ДОПУЩЕНИЯ 

1. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни 
за необходимость выявления таковых. 

2. Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. 
Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому 
для всех сведений указан источник информации. 

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

4. Принимая во внимание цель и предполагаемое использование результатов настоящей 
оценки, определение справедливой (рыночной) стоимости земельного участка 
производится как свободного от застройки.  

5. В соответствии с заданием на оценку определение справедливой (рыночной) 
стоимости объекта оценки производилось с допущением об отсутствии застройки и 
обременений (без учета улучшений, расположенных на земельном участке), 
влияющих на результат справедливой (рыночной) стоимости. 
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6. Все расчеты произведены с использованием программного продукта Microsoft Excel с 
высокой степенью точности, в связи с чем, может возникать незначительное 

расхождение (в пределах стат. погрешности) при пересчете на калькуляторе. 
7. В случаях привлечения специалистов (экспертов) по отдельным вопросам для 

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

1.1.8.  ОГРАНИЧЕНИЯ (ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ)  И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА 

1. В процессе проведения оценки и подготовки настоящего отчета Оценщик исходил 
из того, что предоставленная Заказчиком информация являлась точной и правдивой, и 
не проводил ее проверки. Оценщик не принимает на себя ответственность 
за достоверность и полноту предоставленной информации, ответственность за это 
несет Заказчик. 

2. Отчет достоверен только в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте 
целях. Понимается, что проведенный Оценщиком анализ и данные им заключения 
не содержат полностью или частично предвзятых мнений. 

3. Права собственности на объект оценки предполагаются полностью соответствующими 
требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. 

4. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам 

и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, 
являющихся частью настоящего Отчета. 

5. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и 
задачах. 

6. Ни Заказчик, ни оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено договором на оценку. 

7. Мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату 

определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, 
которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на справедливую 
(справедливую (рыночную)) ситуацию, а, следовательно, и на справедливую 
(рыночную) стоимость объекта. 

8. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
9. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к 
участвующим сторонам. 

10. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 
событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или 
третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

11. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 
по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

12. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости 

объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке 
по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 

Прочие ограничения указаны по тексту настоящего Отчета. 
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1.2.  СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ  
Заказчиком оценки является Акционерное общество «ГФТ Паевые Инвестиционные 

Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным «Тверская усадьба». 
Ниже в таблице представлены реквизиты Заказчика.  

 
Таблица 1. Реквизиты Заказчика 

Полное наименование 
Акционерное общество «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. 
Закрытым паевым инвестиционным фондом рентным «Тверская усадьба» 

Реквизиты 

117246, г. Москва, Научный пр-д, д. 8, стр. 1, эт. 4, пом. XVII, ком. 8, 

офис 401Б.  
ОГРН: 1057747709920, Дата присвоения ОГРН: 05.08.2005, 

ИНН: 7719561939, КПП: 772801001,  
Генеральный директор: Баранов Дмитрий Александрович 

1.3.  СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ ОЦЕНКИ 

Оценщик (далее - Оценщик), заключивший трудовой договор с «Обществом», 
выполняющий работу по оценке: 
Таблица 2. Сведения об Оценщике 
Фамилия Имя Отчество Горуля Наталья Алексеевна 

Документ, подтверждающий 
получение профессиональных 
знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом: Государственный университет по Землеустройству, 2010 г., 
ПП № 971045 от 21 апреля 2010 

Сведения о членстве в СРО 

Член саморегулируемой организации оценщиков - Ассоциации 
Саморегулируемой организации оценщиков «СОЮЗ», 
зарегистрированная Федеральной регистрационной службой в едином 
государственном реестре саморегулируемых организаций оценщиков 
08.08.2007 года №0004.  
Свидетельство № С-1063 от «03» августа 2021 г. 

Квалификационный аттестат 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «оценка недвижимости» №021336-1 от 11 июня 2021 г. 
на основании решения федерального бюджетного учреждения 
«Федеральный ресурсный центр 

Сведения о страховщике и 
реквизиты страхового договора 

СОАО «АльфаСтрахование» 

№ 0991R/776/20272/23 от «13» июля 2023 г. 
Страховая сумма: 300 000,00 (Триста тысяч) рублей 

Период действия: с 23 июля 2023 г. по 22 июля 2024 г. 
Контакты Согласно местонахождению юридического лица 

 
Таблица 3. Информация о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 

Сведения об оценочной компании, с 
которой оценщик заключил трудовой 
договор 

Общество с ограниченной ответственностью «ЭнПиВи 
Консалтинг» 

ОГРН 1117746909246 от 11.11.2011 г. 
Юридический адрес: 115432, г. Москва, ул. Трофимова, д.5А. 
Фактический адрес: 111116, г. Москва, ул. Авиамоторная, д. 6, стр. 
8. Тел. 8 (495) 226 03 26. 
ИНН / КПП 7725739271 / 772501001 

ПАО СБЕРБАНК г. Москва к/с 30101810400000000225 

БИК 044525225 р/с 40702810140000029414 

Указанный выше специалист был привлечен к проведению оценки и принимал участие в 
следующих процедурах: 

• содействие при сборе информации об объекте оценки; 
• содействие при инспекции объекта оценки; 
• содействие при осуществлении расчетов справедливой (рыночной) стоимости объекта 

оценки; 
• содействие при осуществлении рецензирования настоящего Отчета. 
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1.4.  ОСНОВАНИЕ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Основанием для проведения оценки является Задание № Э-ТУ-8 от «03» ноября 2023г. к 
договору возмездного оказания услуг по оценке имущества № ТУ-2020 от 22.10.2020 г., на 
проведение оценки между ООО «ЭнПиВи Консалтинг» в лице Генерального директора 
Борисычева Р.Г., действующего на основании Устава, с одной стороны, и Акционерное 
общество «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным 
фондом рентным «Тверская усадьба», именуемое в дальнейшем «Заказчик», с другой 
стороны. 
1.5.  СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕТСТВУЮЩЕГО ВИДА 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ,  ОБОСНОВАНИЕ ИХ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими 
практику профессиональной оценки. 

1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оцени и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», 

2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», 
3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», 
4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», 
5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 
6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; утвержденные Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. 
№200; 

7. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», обязательный к 
применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

8. Стандарты и Правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства СРО 

«СОЮЗ». 
Использование перечисленных стандартов вызвано обязательностью их применения при 

осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что 
установлено законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 
12.12.1998 г. 
1.6.  ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ И ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 

В системе нумерации Оценщика настоящий Отчет имеет номер №1033/23. Датой 
составления Отчета является 10.11.2023 г. 
1.7.  ФОРМА ОТЧЕТА 

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Федерального Закона «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 12.12.1998 г., Федеральных 
стандартов оценки (ФСО I-VI, №7 утвержденных приказами Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200 и № 611 от 25.09.2014 г. соответственно). 
1.8.  ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Ниже представлен перечень использованных при проведении оценки объекта оценки 
данных. Результаты анализа достаточности и достоверности данной информации 
представлены в тексте настоящего Отчета. 

 
ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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В ходе проведения работ по оценке, оценщикам были предоставлены копии документов 
и информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объекта оценки.  

 
ПЕРЕЧЕНЬ ИСТОЧНИКОВ ВНЕШНЕЙ ИНФОРМАЦИИ 

1. Информационное агентство «CBONDS» (http://www.cbonds.info/ru/rus); 
2. Официальный сайт Банка России (www.cbr.ru); 
3. Макроэкономический обзор (Источник: МЭР РФ, www.economy.gov.ru); 
4. Коммерческая информация компаний (прайс–листы, коммерческие предложения); 
5. Другие вспомогательные источники, указанные по тексту настоящего Отчета. 
В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок оценщики 

осуществляли поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях 
несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику, либо 
данным, полученным в результате статистического анализа. 
ПЕРЕЧЕНЬ НОРМАТИВНЫХ АКТОВ 

1. Гражданский кодекс РФ (часть I от 30.11.1994 г. №51-ФЗ, часть II от 26.01.1996 г. 
№14-ФЗ, часть III от 26.11.2001 г. №146-ФЗ) в посл. ред.; 

2. Налоговый кодекс РФ (часть I от 31.07.1998 г. №146-ФЗ, часть II от 05.08.2000 г.           
№117-ФЗ) в посл. ред.; 

3. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оцени и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», 

4. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», 
5. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», 
6. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», 
7. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 
8. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; утвержденные Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. 
№200; 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», обязательный к 
применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

Перечисленный перечень использованных при проведении оценки данных не содержит 
сведений о методической литературе, объем которой может исчисляться десятками позиций. 

Прочие источники информации, используемые в настоящем Отчете, указаны по тексту 
Отчета. 
1.9.  ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

В соответствии со стандартами оценки применяются следующие общие понятия оценки: 
Объект недвижимости – объект, который связан с землей так, что его перемещение без 

соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости являются:  
- земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  
- здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения;  
- леса, многолетние насаждения и др. 
Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и 
иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих 
качественные характеристики земельного участка. 

Сервитут - право ограниченного пользования чужим земельным участком, зданием, 
сооружением и другим недвижимым имуществом. Сервитут устанавливается по соглашению 
между лицом, требующим установления сервитута, и собственником соседнего участка и 

http://www.cbr.ru/
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA
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подлежит регистрации в порядке, установленном для регистрации прав на недвижимое 
имущество. В случае недостижения соглашения об установлении или условиях сервитута 
спор разрешается судом по иску лица, требующего установления сервитута. Собственник 
участка, обремененного сервитутом, вправе, если иное не предусмотрено законом, требовать 
от лиц, в интересах которых установлен сервитут, соразмерную плату за пользование 
участком. Сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда через 
соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и 
трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также других нужд 
собственника недвижимого имущества, которые не могут быть обеспечены без установления 
сервитута. При этом выделяют частный сервитут и публичный сервитут. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

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

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

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. 

Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 
стоимость.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, 
полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 
объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82
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2. Сведения об объекте оценки (точное описание объекта оценки, информация, идентифицирующая 
объект оценки) 
2.1.  ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

 

Оценке подлежит справедливая (рыночная) стоимость комплекса земельных участков общей площадью 3 130 103 кв.м, расположенных 
в Краснохолмском и Бологовском районе Тверской области. 
Таблица 4. Характеристики объекта оценки 

№ 
Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Вид разрешенного 
использования 

Адрес 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м 

Кадастровая стоимость, руб. 

1 69:04:0000015:1733 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Заозерье; 
28 000 63 280,00 

2 69:04:0000015:1721 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Заозерье; 
2 000 4 520,00 

3  69:04:0000015:1701 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Гоголево; 
7000 15 820,00 

4 69:04:0000015:1873 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Олешево; 
16993 38 404,18 

5  69:04:0000015:1877 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Горка; 
6000 13 560,00 

6 69:04:0000015:1087 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Дмитровка; 
5984 13 523,84 

7 69:04:0000015:1088 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Дмитровка; 
3000 6 780,00 

8 69:04:0000015:2273 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Дмитровка; 
8399 18 981,74 

9 69:04:0000015:1875 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Горка; 
2989 6 755,14 

10 69:04:0000015:2071 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Олешево; 
8929 20 179,54 
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№ 
Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Вид разрешенного 
использования 

Адрес 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м 

Кадастровая стоимость, руб. 

11 69:04:0000015:2261 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новосадовая; 
26569 60 045,94 

12 69:04:0000015:1703 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Гоголево; 
8000 18 080,00 

13 69:04:0000015:1711 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Заозерье; 
6000 13 560,00 

14 69:04:0000015:1219 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новосадовая; 
265 000 598 900,00 

15 69:04:0000015:1116 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Дмитровка; 
7000 15 820,00 

16 69:04:0000015:2154 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Тимково; 
2194 4 958,44 

17 69:04:0000015:2156 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Тимково; 
4205 9 503,30 

18 69:04:0000015:1894 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Котлованово; 
3000 6 780,00 

19 69:04:0000015:1895 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Котлованово; 
1000 2 260,00 

20 69:04:0000015:2155 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Тимково; 
3392 7 665,92 

21 69:04:0000015:1362 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Ганево; 
24500 55 370,00 

22 69:04:0000015:1647 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Глубокое; 
36000 81 360,00 

23 69:04:0000015:1778 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Котлованово; 
29000 65 540,00 

24 69:04:0000015:1779 Земли Для ведения сельского и Адрес (местонахождения): Тверская область, 116000 262 160,00 
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№ 
Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Вид разрешенного 
использования 

Адрес 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м 

Кадастровая стоимость, руб. 

сельскохозяйственного 
назначения 

лесного хозяйства Бологовский район, Кафтинское сельское 
поселение, д, Котлованово; 

25 69:04:0000015:2274 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Котлованово; 
34753 78 541,78 

26 69:04:0000015:2275 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Котлованово; 
57865 130 774,90 

27 69:04:0000015:1896 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Котлованово; 
7000 15 820,00 

28 69:04:0000015:1897 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Котлованово; 
1000 2 260,00 

29 69:04:0000015:1086 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Дмитровка; 
63500 143 510,00 

30 69:04:0000015:1211 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новая Горешница; 
5000 11 300,00 

31 69:04:0000015:2099 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Тимково; 
3797 8 581,22 

32 69:04:0000015:1854 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Ригодищи; 
3867 8 739,42 

33 69:04:0000015:1855 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Ригодищи; 
9000 20 340,00 

34 69:04:0000015:1992 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Ригодищи; 
40741 92 074,66 

35 69:04:0000015:1850 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Тимково; 
6800 15 368,00 

36 69:04:0000015:1882 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Тимково; 
20000 45 200,00 

37 69:04:0000015:930 
Земли 

сельскохозяйственного 
Для ведения сельского и 

лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 10000 22 600,00 
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№ 
Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Вид разрешенного 
использования 

Адрес 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м 

Кадастровая стоимость, руб. 

назначения поселение, д, Ригодищи; 

38 69:04:0000015:967 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новая Горешница; 
3000 6 780,00 

39 69:04:0000015:968 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новая Горешница; 
2000 4 520,00 

40 69:04:0000015:966 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новая Горешница; 
7000 15 820,00 

41 69:04:0000015:1844 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Тимково; 
2000 4 520,00 

42 69:04:0000015:1230 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новая Горешница; 
69000 155 940,00 

43 69:04:0000015:2304 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новая Горешница; 
2398 5 419,48 

44 69:04:0000015:2306 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

Адрес (местонахождения): Тверская область, 
Бологовский район, Кафтинское сельское 

поселение, д, Новая Горешница; 
1029 2 325,54 

Итого: 
  

 970 904 2 194 243,04 

1 69:16:0000013:550 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, п/о 

Поповка, колхоз "им. Мичурина". 
228 829 675 045,55 

2 69:16:0000013:552 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, п/о 

Поповка, колхоз "им. Мичурина". 
221 950 636 996,50 

3 69:16:0000013:556 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, п/о 

Поповка, колхоз "им. Мичурина". 
41 522 110 863,74 

4 69:16:0000013:559 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, п/о 

Поповка, колхоз "им. Мичурина" 

1 031 804 3 136 684,16 

5 69:16:0000013:571 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

5 146 12 298,94 

6 69:16:0000013:572 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 70 510 212 940,20 
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№ 
Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Вид разрешенного 
использования 

Адрес 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м 

Кадастровая стоимость, руб. 

производства "им. Мичурина" 

7 69:16:0000013:576 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

97789 295 322,78 

8 69:16:0000013:577 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

12 601 38 937,09 

9 69:16:0000013:578 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

7 093 18 229,01 

10 69:16:0000013:579 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

3 695 11 417,55 

11 69:16:0000013:584 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

42 336 130 818,24 

12 69:16:0000013:585 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

10 183 21 893,45 

13 69:16:0000013:587 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

2 460 7 380,00 

14 69:16:0000013:588 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

18 856 58 265,04 

15 69:16:0000013:590 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

33 037 98 450,26 

16 69:16:0000013:591 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

14571 39 924,54 

17 69:16:0000013:592 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

87 626 269 011,82 

18 69:16:0000013:593 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

13 823 42 713,07 

19 69:16:0000013:594 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

24 487 64 155,94 



23 

 

№ 
Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Вид разрешенного 
использования 

Адрес 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м 

Кадастровая стоимость, руб. 

20 69:16:0000013:595 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

138 895 412 518,15 

21 69:16:0000013:596 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

6 771 16 453,53 

22 69:16:0000013:597 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

2 382 7 003,08 

23 69:16:0000013:600 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

2 635 7 931,35 

24 69:16:0000013:601 
сельскохозяйственного 

назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

Адрес (местонахождения): обл. Тверская, р-н 
Краснохолмский, с/п Утеховское, колхоз 

"им. Мичурина" 

40198 120 995,98 

 

Правообладателем земельных участков является: Ноздрачёв Юрий Владимирович. 
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2.2.ОПИСАНИЕ РЕГИОНА РАСПОЛОЖЕНИЯ 1 

Тверская область. 

Тверская область (с 1935 по 1990 год — Калининская область) — субъект Российской 
Федерации. Входит в состав Центрального федерального округа, является 
частью Центрального экономического района. Административный центр — Тверь. 

Тверская область — крупнейший по территории регион Центральной России. 
Расположена в пределах Восточно-Европейской равнины. Граничит 
с Московской, Ярославской, Вологодской, Новгородской, Смоленской и Псковской 
областями. 

В составе Российской империи и РСФСР до 1929 года существовала Тверская губерния. 
29 января 1935 года была образована Калининская область, с 1990 года область называется 
Тверской. 

Тверская область расположена на западе средней части Восточно-Европейской равнины. 
Она протянулась на 260 км с севера на юг и на 450 км с запада на восток. Площадь региона 
составляет 84 201 км², что чуть больше территории Ленинградской области. Расстояние от 
окружной дороги Москвы до границы области — 90 км. 

Численность населения области по данным Росстата составляет 1 211 183 чел. (2023). 
Плотность населения — 14,38 чел./км². Городское население — 77,28 % (2022). В состав 
области входит 23 города, 30 посёлков городского типа 

В структуре валового продукта (125,6 млрд руб., 2006) выделяются обрабатывающая 
промышленность — 22,8 %, производство и распределение электроэнергии, газа и воды — 

8,6 %, оптовая и розничная торговля — 17,6 %, транспорт и связь — 14,9 %, 

строительство — 5,9 %. В сельском хозяйстве производится 7,6 % ВВП. 
Долгосрочный кредитный рейтинг области по версии агентства Fitch (май 2014) — BBB+, 

краткосрочный рейтинг в иностранной валюте — B, прогноз позитивный. 
Отрасли промышленности: 
• Машиностроение — экскаваторы, пассажирские вагоны (Тверь), электропоезда, 

спецвагоны (Торжок), текстильное оборудование, сельскохозяйственные машины, гаражное 
оборудование (Бежецк), противопожарное оборудование (Торжок), электротехнические 
изделия (Кашин, Торжок, Бологое), приборы и осветительная аппаратура 
(Ржев, Лихославль), производство тормозной аппаратуры для подвижного состава железных 
дорог (Тверь) и др. 

• Пищевая — крупнейшие предприятия — ОАО «Мелькомбинат» и ОАО «Волжский 
пекарь» (Тверь), ОАО «Бологовский молочный завод» 

• Деревообрабатывающая — фанера, деревянные строительные детали (Вышний 
Волочёк, Нелидово, Земцы), предприятие обработки древесины «Таллион Терра» 
(Торжок), мебель (Тверь, Ржев, Торжок, Красный Холм), целлюлозно-

бумажное производство (Кувшиново) 

• Производство стройматериалов (Бологое), завод «Шедель» (Торжок), ООО «Завод 
железобетонных конструкций» (Бежецк) 

• Производство отделочных материалов (напольный плинтус) — ООО «ИваПласт» 
(Кимры) 

• Стекольная (Вышний Волочёк, Спирово) и фарфоро-фаянсовая (Конаково) 

• Текстильная и кожевенно-обувная — хлопчатобумажные (Вышний Волочёк), 
шерстяные (Завидово), шёлковые (Тверь) и льняные (Осташков) ткани, а также выделка 
кожи (Осташков). Обувная фабрика группы «Восток Сервис» (Торжок), золотошвейная 
                                                 
1 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B8%D0%BC%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%A1%D0%A4%D0%A1%D0%A0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%83%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%BB%D1%83%D0%B6%D0%B1%D0%B0_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%82%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%92%D0%9F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D0%B9%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/Fitch_Ratings
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D1%80%D0%B6%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%B6%D0%B5%D1%86%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B6%D0%B5%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D1%85%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D0%B0%D1%82&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D0%B0%D1%80%D1%8C&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D0%B0%D1%80%D1%8C&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%91%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B0%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D1%88%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%87%D1%91%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D1%88%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%87%D1%91%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B5%D0%BC%D1%86%D1%8B_(%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA,_%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B1%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BB%D0%BB%D1%8E%D0%BB%D0%BE%D0%B7%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%B2%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0,_%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%88%D0%BA%D0%BE%D0%B2
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фабрика (Торжок). Доля лёгкой промышленности в выпуске товарной продукции составляет 
7 % 

• Химическая — химическое волокно, стеклопластики, стекловолокно, 
полиграфические краски (Торжок), крупнейший в Европе завод компании «Шелл — нефть» 
(Торжок) 

• Полиграфическая. 

 

Карта Тверской области 
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Расположение земельных участков на карте РФ 

2.3.  ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА 

Право владения - правомочие собственника, заключающееся в фактическом обладании 
имуществом (вещью), создающее для ее обладателя возможность непосредственного 
воздействия на вещь; 

Право пользования - правомочие собственника, заключающееся в праве 
производительного или личного потребления имущества (вещи) для удовлетворения 
собственных потребностей и интересов в зависимости от его (ее) назначения; 

Право распоряжения - правомочие собственника определять судьбу имущества (вещи), 
осуществляемое путем совершения различных сделок (купли-продажи, мены, дарения и т.д.). 
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Земельный Кодекс Российской Федерации (Федеральный закон №137-ФЗ от 25.10.2001 
г.) определяет следующий перечень вещных и обязательственных прав на земельные 
участки: 

• право собственности (статьи 15-19 Земельного Кодекса); 
• право постоянного (бессрочного) пользования (статья 20 Земельного Кодекса); 
• сервитут (ст. 23 Земельного Кодекса); 
• право пожизненного наследуемого владения (ст. 21 Земельного Кодекса); 
• безвозмездное срочное пользование (ст. 24 Земельного Кодекса); 
• аренда (ст. 22 Земельного Кодекса). 

В рамках настоящего Отчета оценивается право собственности. 
 

2.4.  АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Анализ НЭИ (наиболее эффективного использования) предполагает рассмотрение 
различных вариантов использования земельного участка и выбор такого, который среди 
прочих других, наиболее полно раскрывает его потенциальные возможности, обеспечивая 
тем самым максимальную стоимость земли. 

На практике может существовать НЭИ участка земли как свободного и отличное от него 
НЭИ участка земли как улучшенного, поэтому анализ НЭИ всегда проводится в два этапа: 

на первом – участок анализируется как вакантный. В этом случае под НЭИ понимается 

такое использование недвижимости, которое среди прочих разумных, возможных и 

узаконенных альтернативных вариантов оказывается физически возможным, 
соответствующим образом обеспеченным, финансово осуществимым и ведущим, в 
результате к наивысшей стоимости земли;  

на втором – как улучшенный. В этом случае НЭИ может быть определено, как 

отличающееся от существующего использования, при этом существующее использование 

может продолжаться до тех пор, пока стоимость земли варианта НЭИ (земельного участка 

как вакантного) не превысит стоимость участка и существующих улучшений с учетом 

издержек на уничтожение последних. 
При оценке НЭИ используются четыре критерия, которыми должно удовлетворять 

прогнозируемое использование, т.е. оно должно быть: 
• юридически разрешенным 

• физически возможным 

• экономически целесообразным 

• наиболее доходным 

если прогнозируемое использование не отвечает какому-либо из них, оно отбрасывается 

и рассматривается следующий вариант. 
Юридическая разрешенность. Базируется на общественных юридических ограничениях, 

обусловленных правилами зонирования территории, градостроительными кодексами, 
законодательством в области окружающей среды и другими действующими нормативно-

правовыми актами, а также на частных ограничениях, привносимых застройщиками и 

переходящими от владельца к владельцу. 
Физическая возможность. Базируется на том, что освоение (использование) участка 

должно быть физически возможным, т.е. участок должен быть пригодным (по своим 
физическим характеристикам) для строительства на нем анализируемых улучшений. 

Экономическая целесообразность. Определяется главным образом соотношением 
рыночного спроса и предложения на предлагаемое использование, который формируется 
наличием других конкурирующих вариантов подобного использования. 

Наибольшая доходность. Данный критерий направлен на определение наиболее 
доходного варианта из всех юридически разрешенных, физически возможных и 
экономически целесообразных. 
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На втором этапе НЭИ анализируется, как правило, следующие варианты: 
• снос (не рассматривался); 
• реконструкция до уровня современных требований (не рассматривался); 
• предложение использования в текущем состоянии.  

Принимая во внимание цель настоящей оценки, наиболее эффективным использованием 
является фактическое назначение объекта оценки: 

 
Кадастровый номер Вид разрешенного использования 

69:04:0000015:1733 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1721 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

 

69:04:0000015:1701 
Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1873 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

 

69:04:0000015:1877 
Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1087 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1088 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2273 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1875 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2071 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2261 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1703 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1711 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1219 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1116 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2154 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2156 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1894 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1895 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2155 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1362 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1647 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1778 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1779 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2274 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2275 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1896 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1897 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1086 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1211 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2099 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1854 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1855 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1992 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1850 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1882 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:930 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:967 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:968 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:966 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1844 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:1230 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2304 Для ведения сельского и лесного хозяйства 

69:04:0000015:2306 Для ведения сельского и лесного хозяйства 
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Кадастровый номер Вид разрешенного использования 

69:16:0000013:550 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:552 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:556 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:559 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:571 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:572 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:576 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:577 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:578 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:579 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:584 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:585 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:587 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:588 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:590 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:591 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:592 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:593 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:594 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:595 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:596 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:597 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:600 для сельскохозяйственного производства 

69:16:0000013:601 для сельскохозяйственного производства 
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2.5. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ,  А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ,  НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ,  НО 
ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ. 
2.5.1  АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА  РЫНОК 
ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА. 2 

1. По оценке Минэкономразвития России, в мае 2023 г. рост ВВП с исключением 
сезонного фактора составил +1,4% м/м SA после роста на +0,1% м/м SA месяцем ранее. В 
годовом выражении ВВП превысил уровень прошлого года на +5,4% г/г (+3,4% г/г1 в 
апреле), в том числе с учётом низкой базы. Уровень двухлетней давности превышен на 
+0,6% (-0,6% в апреле). Основную поддержку экономике в мае обеспечили обрабатывающие 
производства, оптовая торговля и строительный сектор.  

2. Рост промышленного производства в мае с устранением сезонного фактора составил 
+1,5% м/м SA после +1,8% м/м SA в апреле. В годовом выражении также наблюдался рост: 
+7,1% г/г после +5,2% г/г в апреле. При этом аналогичный уровень 2021 г. превышен на 
+4,4%.  

2.1. В обрабатывающих производствах в мае вновь зафиксированы высокие темпы роста 
– c учётом фактора сезонности рост составил +3,1% м/м SA к предыдущему месяцу (+2,8% 
м/м SA в апреле). В годовом выражении рост на +12,8% г/г после +8,0% г/г в апреле, что 
частично обусловлено эффектом низкой базы прошлого года. Вместе с тем к уровню 
двухлетней давности – превышение на +8,6%. Основной положительный вклад в рост 
выпуска обрабатывающих производств, как и в прошлом месяце, продолжили вносить 
машиностроительный и металлургический комплексы (+7,1 п.п. и +3,1 п.п. соответственно). 
Драйвер роста – машиностроительный комплекс (рост в мае составил +44,6% г/г после 
+14,4% г/г в апреле, превысив уровень 2021 г. на +33,1%). Все подотрасли комплекса 
демонстрируют высокие показатели: производство компьютерного и электронного 
оборудования (+31,5% г/г после +23,8% г/г), производство электрического оборудования 
(+49,5% г/г после +29,3% г/г), производство автотранспортных средств (+86,3% г/г после 
+27,3% г/г). Кроме того, впервые с августа 2022 г. в положительную область вышло 
производство машин и оборудования, не включённых в другие группировки (+10,2% г/г 
после -17,4% г/г). Металлургический комплекс в мае также демонстрирует ускорение роста: 
+14,7% г/г после +11,0% г/г месяцем ранее. Сохранение высоких темпов – за счёт 
опережающего роста металлургического производства (+10,0% г/г после +4,8% г/г). К 
уровню двухлетней давности в целом по комплексу рост +9,5% после +14,0%. Ускорился 
рост в годовом выражении и в химическом комплексе (+9,0% г/г после +5,1% г/г) за счёт 
подотраслей, ориентированных на внутренний спрос. Выпуск резиновых и пластмассовых 
изделий вырос до +17,8% г/г после +6,7% г/г месяцем ранее. После 7-ми месяцев спада в 
плюс вышла фармацевтическая отрасль: +3,7% г/г после -9,0% г/г месяцем ранее. Таким 
образом, в мае химический комплекс показал рост на +8,5% к уровню мая 2021 г. Кроме 
того, впервые с марта 2022 г. за счёт эффекта базы деревообрабатывающий комплекс вышел 
из зоны отрицательных значений (+0,1% г/г после -4,8% г/г месяцем ранее). Основной рост в 
годовом выражении – за счёт производства бумаги и бумажных изделий (+3,2% г/г после 
+2,1% г/г месяцем ранее).  

2.2. В добывающей промышленности в мае наблюдался рост в годовом выражении 
+1,9% г/г после +3,1% г/г месяцем ранее. Положительную динамику демонстрировали 
добыча прочих полезных ископаемых (+2,4% г/г после -12,4% г/г в апреле) и добыча угля 
(+6,3% г/г после +8,4% г/г). В то же время, с устранением сезонного фактора в добывающем 
секторе наблюдалось снижение выпуска: -0,5% м/м SA (+1,0% м/м SA в апреле). К уровню 
двухлетней давности – околонулевая динамика (-0,1%).  

                                                 
2 

https://www.economy.gov.ru/material/file/2cc62e650db4b2614144ef3d9fe9fb7f/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_may_iyun_2023_g
oda.pdf 
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3. Объём работ в строительстве в мае с исключением сезонности вырос на +4,7% м/м SA 
после роста на +3,2% м/м SA в апреле. В годовом выражении рост ускорился до +13,5% г/г 
(+5,7% г/г в апреле), а к уровню аналогичного месяца 2021 г. – до +16,5% после +15,8% в 
апреле.  

4. Выпуск в сельском хозяйстве в мае не изменился относительно уровня прошлого 
месяца (0,0% м/м SA, как и в апреле). В годовом выражении прирост составил +2,9% г/г 
после +3,2% г/г месяцем ранее. К уровню двухлетней давности рост выпуска +11,2%. По 
предварительным данным Росстата, за май по животноводству: ускорилось производство 
мяса до +2,3% г/г (в апреле +2,1% г/г), замедлилось – молока и яиц до +3,3% г/г и +1,3% г/г 
(в апреле +3,9% г/г и +2,2% соответственно).  

5. Грузооборот транспорта с исключением сезонности снизился на -2,4% м/м SA после -
0,8% м/м SA в апреле (данные скорректированы с учётом пересмотра Росстатом отчётных 
данных за апрель, ранее -1,0% м/м SA в апреле). В годовом выражении сокращение 
составило -4,6% г/г (-3,0% г/г в апреле) за счёт трубопроводного транспорта. За его 
исключением в мае разрыв сократился до -0,1% г/г после -0,3% г/г в апреле, что в основном 
связано с ускорением роста грузооборота автомобильного транспорта до +5,4% г/г (+4,0% в 
апреле).  

6. Объём оптовой торговли с исключением сезонности увеличился в мае на +8,4% м/м 
SA после сокращения на -4,1% м/м SA месяцем ранее (данные скорректированы с учётом 
пересмотра Росстатом отчётных данных, ранее -4,0% м/м SA в апреле). В годовом 
выражении показатель вырос на +14,5% г/г после +5,0% г/г в апреле (ранее +5,2% г/г). 
Сокращение показателя к уровню аналогичного месяца 2021 г. замедлилось до -6,6% по 
сравнению с -13,5% в апреле (ранее -13,4%).  

7. Рост кредитования экономики (юр. лица + физ. лица) в рублях в мае 2023 г. ускорился: 
+23,2% г/г после +21,3% г/г в апреле. В месячном выражении темпы ускорились до +1,9% 
м/м SA после +1,8% м/м SA в апреле. Корпоративное кредитование в рублях продолжило 
расти высокими темпами: +27,7% г/г после +26,2% г/г месяцем ранее. В месячном 
выражении темпы ускорились до +1,9% м/м SA после +1,7% м/м SA в апреле. Рублёвое 
кредитование физических лиц (потреб. + ипотечные кредиты) составило +16,0% г/г по 
сравнению с +13,4% г/г в апреле. С исключением сезонности рост незначительно ускорился: 
+2,3% м/м SA после +2,2% м/м SA в апреле.  

8. Потребительская активность в мае увеличилась как относительно прошлого года, так и 
к уровню двухлетней давности. Суммарный оборот розничной торговли, общественного 
питания и платных услуг населению был на +8,8% г/г выше уровня прошлого года после 
+7,3% г/г в апреле (+1,8% к маю 2021 г.). Оборот розничной торговли в мае с учётом 
сезонности увеличился на +1,8% м/м SA после роста +1,3% м/м SA в апреле. В годовом 
выражении рост оборота ускорился до +9,3% г/г после +7,8% г/г месяцем ранее (-1,3% к маю 
2021 г.). Платные услуги населению3 в мае продемонстрировали рост на +0,5% м/м SA после 
+0,2% м/м SA в апреле. В годовом выражении +5,2% г/г после +4,3% г/г (+9,0% к маю 2021 
г.). Оборот общественного питания2 в мае ускорился до +22,4% г/г после роста на +16,9% г/г 
месяцем ранее (+20,1% к маю 2021 г.). 

9. В мае инфляция составила 2,5% г/г (в апреле – 2,3% г/г). По состоянию на 26 июня 
2023 г. инфляция год к году 3,21% (на 19 июня – 2,96% г/г). Сводный индекс цен 
производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на 
внутренний рынок, в мае снизился на 4,6% г/г (-8,3% г/г в апреле). В целом по 
промышленности в мае 2023 г. цены сократились на 3,6% г/г (-12,7% г/г месяцем ранее).  

10. Ситуация на рынке труда сохраняет положительный тренд. В апреле 2023 г. в 
номинальном выражении заработная плата выросла на +13,0% г/г, в реальном выражении – 

рост на +10,4% г/г после +2,7% г/г месяцем ранее. За январь-апрель 2023 г. рост 
номинальной заработной платы составил +11,4% г/г, реальной заработной платы +4,2% г/г. 
Справочно: по итогам 2022 г. Росстатом, с учётом данных по малым и средним 
предприятиям, уточнены темпы роста номинальной заработной платы на 1,5 п.п. до +14,1% 
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г/г и реальной заработной платы на 1,3 п.п. до +0,3% г/г. Уровень безработицы в мае в 
очередной раз снизился и достиг нового исторического минимума – 3,2% от рабочей силы. 
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2.5.2.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА,  К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 
ОБЪЕКТ.   

Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 
утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для 
определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к 
которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 
использования, необходимые для определения его стоимости. 

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

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

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

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

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

- рынок коммерческой недвижимости; 
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Рынок нежилых помещений или рынок коммерческой недвижимости гораздо меньше, 
чем рынок жилья, количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой 
стоимостью объектов является привлекательным для компаний, работающих на данном 
рынке. На рынке коммерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-

продажи или мены, как на рынке жилья. 
Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по 

функциональному назначению: офисные, торговые, гостиницы (дома отдыха), складские, 
производственные. Данный сегмент недвижимого имущества является приносящим доход 
(недвижимость для бизнеса). 

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

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

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

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

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

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

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 
недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В 
таблице ниже приведена одна из общепринятых классификаций рынков недвижимости. 
Таблица 5. Классификация рынков недвижимости3 

Признак классификации Виды рынков 

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

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

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

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 
строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 
муниципальных образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность 
Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных 
зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

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

                                                 
3 Экономика недвижимости: Учебное пособие: «Экономика недвижимости», Таганрогский государственный 
радиотехнический университет, С.В. Гриненко, Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004.  
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Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок 
недвижимости в зависимости от классификационного признака. 

Учитывая сегмент, к которому относится оцениваемый объект (земельные участки), 

Оценщиком представлен обзор рынка земли Московского региона. 
 

2.5.3.  ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ НА  РЫНКЕ  КОММЕРЧЕСКИХ  ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 
МОСКОВСКОГО РЕГИОНА 4 

Больше всего на рынке продажи земельных участков в Московской области 
представлено участков под промышленную застройку (производство, склады, 
производственные базы и т. д.) – (68%). Доля, приходящаяся на земельные участки под 
офисно-торговую застройку (торговля, офисы, общественно-деловая застройка и т. д.), 
составляет (26%). Наименьшая доля в совокупном предложении приходится на земельные 
участки под рекреацию и отдых (базы отдыха, лагеря, санатории и т. д.), она составила (6%). 

 
На земельные участки под промышленную застройку по экономической зоне «до 10 км 

от МКАД» приходится (61%) от общего предложения. Доля, приходящаяся на земельные 
участки под офисно-торговую застройку, составила (35%). Наименьшая доля приходится на 
земельные участки под рекреацию и отдых – всего (4%). 

 

                                                 
4 https://atlant-mos.com/nedvizhimost-i-stroitelstvo/analiz-ryinka-zemelnyix-uchastkov-kommercheskogo-

naznacheniya-moskovskoj-oblasti/ 
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Так, на земельные участки под офисно-торговую застройку пришлось – (17%) 
предложений, под рекреацию и отдых – (3%). Преобладающая часть предложений – (80%) - 

приходится на долю промышленной 

На территории ЭЗ "от ММК до БМК" складывается схожая ситуация. Под 
промышленную застройку участков приходится – (64%) от общего предложения. Доля, 
приходящаяся на земельные участки под офисно-торговую застройку, составила – (27%). 
Наименьшая доля в совокупном предложении приходится на земельные участки под 
рекреацию и отдых, ей принадлежит – (9%). 

На земельные участки под промышленную застройку по экономической зоне «за 
пределами МБК» приходится – (70%) от общего предложения. Доля земельных участков, 
предназначенных для офисно-торговой застройки, составила – (24%). Наименьшая доля в 
совокупном предложении приходится на земельные участки под рекреацию и отдых, она 
составила – (6%). 

В таблицах ниже отображены средние, минимальные и максимальные стоимости за 1 кв. 
м земельных участков в зависимости от назначения, а также в зависимости от экономических 
зон Московской области по определенным направлениям 
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Земельные участки под офисно-торговую застройку являются самыми дорогими, далее 

по нисходящей идут участки под промышленную застройку и объекты под рекреацию 
(отдых). Ниже представлена сводная диаграмма средних стоимостей за 1 кв. м. земли по 
определенным экономическим зонам в зависимости от назначения участков 

 
Как мы видим из представленной диаграммы, экономическая зона «до 10 км от МКАД» 

является наиболее дорогой. Нисходящий тренд сохраняется по мере удаления от МКАД 
практически по всем участкам различного назначения, исключением являются участки 
рекреационного назначения. Таким образом, самая высокая средняя стоимость 1 кв. м. 
участков под офисно-торговую застройку составляет 16 812 руб. (экономическая зона «до 10 
км от МКАД»), участки под производственно-складскую застройку в данной экономической 
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зоне стоят в среднем 4 486 руб. за 1 кв. м., участки под рекреацию (отдых) – 3 603 руб. за кв. 
м. По экономической зоне «10 км от МКАД до ММК» стоимость «квадрата» земли под 
офисно-торговую застройку составила 8 942 руб. / кв. м., стоимость промышленных участков 
снизилась более чем в 2 раза по сравнению с экономической зоной «до 10 км от МКАД» и 
составила 2 071 руб./кв. м., объекты под рекреацию – 888 руб./кв. м. Чем дальше от МКАД, 
тем слабее зависимость цены от расстояния от МКАД, особенно это заметно на примере 
участков под офисно-торговую застройку: средняя стоимость квадрата таких участков по 
экономической зоне «от ММК до БМК» составила 6 231 руб./кв. м. Стоимость участков под 
рекреацию, напротив, немного выше, по сравнению с предыдущей экономической зоной – 

1123 руб./кв.м. Это обусловлено тем, что рынок данного типа объектов более развит в этой 
части Московской области. Промышленные участки стоят 1294 руб. за квадратный метр. 
Среднее значение 1 кв. м. участков под офисно – торговую застройку по экономической зоне 
«за пределами БМК» составило 5 068 руб., участков под производственно-складскую 
застройку – 598 руб., под объекты рекреации (отдых) – 1084 руб. 

 

 

 

 



 

41 

 

2.5.4.  ФАКТИЧЕСКИЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ НА СЕЛЬХОЗ-ЗЕМЕЛЬ. 

Далее приведен анализ фактических предложений о реализации земельных участков, предназначенных для размещения коммерческих 
объектов недвижимости. 
Таблица 6. Обзор фактических предложений о реализации земельных участков для коммерческого строительства в Новой Москве 

№ 
п/п 

Местоположение Категория земель, ВРИ 
Площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м 

Источник информации 

1 
Тверская область, Бологовский район, 
деревня Сеглино 

Для сельскохозяйственного производства 
11 067,00 

 
450 000,00 40,66 

https://tver.move.ru/objects/prodaet
sya_sh_naznacheniya_ploschadyu_
11100_kvm_ploschadyu_111_sotok
_tverskaya_bologovskiy_seglino_6

908745032/ 

2 

Тверская область, Бологовский район, 
деревня Хворостово 

 

Для сельскохозяйственного производства 
183 400 

 
500 000,00 2,73 

https://tver.move.ru/objects/prodaet
sya_sh_naznacheniya_ploschadyu_
183400_kvm_ploschadyu_1834_sot
ok_tverskaya_bologovskiy_hvorost

ovo_6906376234/ 

3 

Тверская обл, р-н Бологовский, с/п 
Рютинское, д Большое Клещино, д 25 

 

Для сельскохозяйственного производства 

 

18 005,00 

 
60 000,00 3,33 

https://tver.move.ru/objects/bolshoe
_kleschino_tverskaya_oblast_6877

322654/ 

4 
Тверская область, Бологовский район, 
деревня Денисова Горка 

Для сельскохозяйственного производства 

 

1 224 
000,00 

4 300 000,00 3,51 

https://tver.move.ru/objects/prodaet
sya_sh_naznacheniya_ploschadyu_
1224000_kvm_ploschadyu_12240_
sotok_tverskaya_udomelskiy_knya

zevo_6908884179/ 

5 Тверская область, Вышний Волочек 
Для сельскохозяйственного производства 

 
226 557,00 1 000 000,00 4,41 

https://tver.move.ru/objects/prodaet
sya_sh_naznacheniya_ploschadyu_
210000_kvm_ploschadyu_2100_sot
ok_tverskaya_bologovskiy_denisov

a_gorka_6909617827/ 

6 

Российская Федерация, Новгородская 
область, Боровичский муниципальный 
район, Волокское сельское поселение, 
земельный участок 1/0010702сх 

Для сельскохозяйственного производства 

 
63 000,00 1 000 000,00 15,87 

https://tver.move.ru/objects/prodaet
sya_sh_naznacheniya_ploschadyu_
63000_kvm_ploschadyu_630_sotok
_vyshniy_volochek_6890843056/ 

7 
Новгородская область, Пестовский район, 
деревня Мышенец 

Для сельскохозяйственного производства 

 
62 270,00 650 000,00 10,44 

https://vnovgorod.move.ru/objects/
prodaetsya_sh_naznacheniya_plosc
hadyu_62300_kvm_ploschadyu_62
3_sotok_novgorodskaya_borovichs

kiy_gorka_6912257044/ 

8 
Тверская область, Бологовский район, 
деревня Линево 

Для сельскохозяйственного производства 

 
40 500,00 600 000,00 14,81 

https://vnovgorod.move.ru/objects/
prodaetsya_sh_naznacheniya_plosc
hadyu_40500_kvm_ploschadyu_40
5_sotok_novgorodskaya_pestovski

https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_11100_kvm_ploschadyu_111_sotok_tverskaya_bologovskiy_seglino_6908745032/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_11100_kvm_ploschadyu_111_sotok_tverskaya_bologovskiy_seglino_6908745032/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_11100_kvm_ploschadyu_111_sotok_tverskaya_bologovskiy_seglino_6908745032/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_11100_kvm_ploschadyu_111_sotok_tverskaya_bologovskiy_seglino_6908745032/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_11100_kvm_ploschadyu_111_sotok_tverskaya_bologovskiy_seglino_6908745032/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_183400_kvm_ploschadyu_1834_sotok_tverskaya_bologovskiy_hvorostovo_6906376234/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_183400_kvm_ploschadyu_1834_sotok_tverskaya_bologovskiy_hvorostovo_6906376234/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_183400_kvm_ploschadyu_1834_sotok_tverskaya_bologovskiy_hvorostovo_6906376234/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_183400_kvm_ploschadyu_1834_sotok_tverskaya_bologovskiy_hvorostovo_6906376234/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_183400_kvm_ploschadyu_1834_sotok_tverskaya_bologovskiy_hvorostovo_6906376234/
https://tver.move.ru/objects/bolshoe_kleschino_tverskaya_oblast_6877322654/
https://tver.move.ru/objects/bolshoe_kleschino_tverskaya_oblast_6877322654/
https://tver.move.ru/objects/bolshoe_kleschino_tverskaya_oblast_6877322654/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_1224000_kvm_ploschadyu_12240_sotok_tverskaya_udomelskiy_knyazevo_6908884179/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_1224000_kvm_ploschadyu_12240_sotok_tverskaya_udomelskiy_knyazevo_6908884179/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_1224000_kvm_ploschadyu_12240_sotok_tverskaya_udomelskiy_knyazevo_6908884179/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_1224000_kvm_ploschadyu_12240_sotok_tverskaya_udomelskiy_knyazevo_6908884179/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_1224000_kvm_ploschadyu_12240_sotok_tverskaya_udomelskiy_knyazevo_6908884179/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_bologovskiy_denisova_gorka_6909617827/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_bologovskiy_denisova_gorka_6909617827/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_bologovskiy_denisova_gorka_6909617827/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_bologovskiy_denisova_gorka_6909617827/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_bologovskiy_denisova_gorka_6909617827/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_63000_kvm_ploschadyu_630_sotok_vyshniy_volochek_6890843056/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_63000_kvm_ploschadyu_630_sotok_vyshniy_volochek_6890843056/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_63000_kvm_ploschadyu_630_sotok_vyshniy_volochek_6890843056/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_63000_kvm_ploschadyu_630_sotok_vyshniy_volochek_6890843056/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_62300_kvm_ploschadyu_623_sotok_novgorodskaya_borovichskiy_gorka_6912257044/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_62300_kvm_ploschadyu_623_sotok_novgorodskaya_borovichskiy_gorka_6912257044/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_62300_kvm_ploschadyu_623_sotok_novgorodskaya_borovichskiy_gorka_6912257044/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_62300_kvm_ploschadyu_623_sotok_novgorodskaya_borovichskiy_gorka_6912257044/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_62300_kvm_ploschadyu_623_sotok_novgorodskaya_borovichskiy_gorka_6912257044/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_40500_kvm_ploschadyu_405_sotok_novgorodskaya_pestovskiy_laptevskoe_myshenec_6913239317/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_40500_kvm_ploschadyu_405_sotok_novgorodskaya_pestovskiy_laptevskoe_myshenec_6913239317/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_40500_kvm_ploschadyu_405_sotok_novgorodskaya_pestovskiy_laptevskoe_myshenec_6913239317/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_40500_kvm_ploschadyu_405_sotok_novgorodskaya_pestovskiy_laptevskoe_myshenec_6913239317/
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№ 
п/п 

Местоположение Категория земель, ВРИ 
Площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м 

Источник информации 

y_laptevskoe_myshenec_69132393
17/ 

9 
Тверская область, Вышневолоцкий район, 
деревня Желниха 

Для сельскохозяйственного производства 

 
61000 250 000,00 4,10 

https://tver.move.ru/objects/prodaet
sya_sh_naznacheniya_ploschadyu_
61000_kvm_ploschadyu_610_sotok
_tverskaya_bologovskiy_linevo_69

08825661/ 

10 
Тверская область, Бологовский район, 
деревня Денисова Горка 

Для сельскохозяйственного производства 

 
210000 1 850 000,00 8,81 

https://tver.move.ru/objects/prodaet
sya_sh_naznacheniya_ploschadyu_
210000_kvm_ploschadyu_2100_sot
ok_tverskaya_vyshnevolockiy_jelni

ha_6864999744/ 
11 Мин.стоимость - - - 2,73 - 

12 Макс.стоимость - - - 40,66 - 

13 Сред. стоимость - - - 21,7 - 

 

https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_40500_kvm_ploschadyu_405_sotok_novgorodskaya_pestovskiy_laptevskoe_myshenec_6913239317/
https://vnovgorod.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_40500_kvm_ploschadyu_405_sotok_novgorodskaya_pestovskiy_laptevskoe_myshenec_6913239317/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_61000_kvm_ploschadyu_610_sotok_tverskaya_bologovskiy_linevo_6908825661/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_61000_kvm_ploschadyu_610_sotok_tverskaya_bologovskiy_linevo_6908825661/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_61000_kvm_ploschadyu_610_sotok_tverskaya_bologovskiy_linevo_6908825661/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_61000_kvm_ploschadyu_610_sotok_tverskaya_bologovskiy_linevo_6908825661/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_61000_kvm_ploschadyu_610_sotok_tverskaya_bologovskiy_linevo_6908825661/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_vyshnevolockiy_jelniha_6864999744/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_vyshnevolockiy_jelniha_6864999744/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_vyshnevolockiy_jelniha_6864999744/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_vyshnevolockiy_jelniha_6864999744/
https://tver.move.ru/objects/prodaetsya_sh_naznacheniya_ploschadyu_210000_kvm_ploschadyu_2100_sotok_tverskaya_vyshnevolockiy_jelniha_6864999744/
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2.5.5.  АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ ,  ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС,  ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ.  

1. Фактор продажи/предложения. В основном цены сделок с объектами недвижимости 
являются коммерческой тайной и не разглашаются. Как правило, в процессе торговли 
запрашиваемая владельцем объекта цена несколько снижается. Проведенный анализ рынка 
позволил выявить данные, основанные только на ценах предложения. В соответствии с 
аналитическими данными, представленными в издании «Справочник оценщика 
недвижимости-2022. Земельные участки. Часть №2» под ред. Лейфер Л.А., поправки на торг 
при реализации земельных участков под коммерческую застройку (офисно-торговую) 
составляют от 9,3% до 10,8%: 

 
2. Фактор оформленного права на земельный участок. Данный фактор учитывает 

разницу в стоимости земельных участков в зависимости от вида их оформленного права 
(собственность, аренда). Действующее земельное законодательство предусматривает 
следующие виды прав на земельные участки: 

1. Право собственности:  
- собственность на землю граждан и юридических лиц; - государственная собственность 

на землю;  
- собственность Российской Федерации (федеральная собственность) на землю;  
- собственность на землю субъектов Российской Федерации;  
- муниципальная собственность на землю.  
2. Право аренды.  
3. Безвозмездное пользование земельным участком.  
4. Право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут).  
Наиболее типичными правами, на которых принадлежат земельные участки являются 

право собственности и право аренды.  
Зависимость стоимости земельного участка от объема передаваемых прав можно 

дифференцировать следующим образом («Справочник оценщика недвижимости-2022. 
Земельные участки. Часть №2» под ред. Л.А. Лейфер): 
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3. Фактор юридических ограничений. Законодательная (юридическая) допустимость – 

соответствие функционального назначения объекта недвижимости действующему 
законодательству. Выявляется в результате анализа законодательных, правительственных, 
городских, муниципальных актов и требований нормативов. 

4. Фактор категории земель. Данный фактор учитывает отличие цен, сложившихся на 
объекты в зависимости от категории земель, к которой они относятся. Все земли в 
Российской Федерации поделены на определенные категории в зависимости от целевого 
назначения. Согласно ст. 7 ЗК РФ, земли в РФ по целевому назначению подразделяются на: 
земли населенных пунктов; земли сельскохозяйственного назначения; земли 
промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 
земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения; земли особо охраняемых природных территорий и 
объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда; земли запаса.  

Для каждой категории земли предусмотрен свой правовой режим в зависимости от ее 
целевого назначения, соответственно ценовая разница между участками различных 
категорий сильно разнится и может достигать нескольких десятков раз. Для получения 
достоверных результатов оценки необходимо подбирать аналоги, относящиеся к одной 
категории земель. 

5. Фактор разрешенного использования. В соответствии с п 5. ст. 56.8 Земельного 
кодекса Российской Федерации в целях определения размера возмещения справедливая 
(рыночная) стоимость земельного участка, право частной собственности на который 
подлежит прекращению, или справедливая (рыночная) стоимость подлежащих прекращению 
иных прав на земельный участок определяется исходя из разрешенного использования 
земельного участка на день, предшествующий дню принятия решения об изъятии земельного 
участка. 

В соответствии с Приказом Минэкономразвития России 1 сентября 2014 г. №540 «Об 
утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (с 
изменениями, действующими на дату оценки), земельные участки могут иметь следующие 
виды разрешенного использования:  

- сельскохозяйственное использование;  
- жилая застройка;  
- общественное использование объектов капитального строительства;  
- предпринимательство;  
- отдых (рекреация);  
- производственная деятельность;  
- транспорт;  
- обеспечение обороны и безопасности;  
- деятельность по особой охране и изучению природы;  
- использование лесов;  
- водные объекты; 
 - земельные участки (территории) общего пользования.  
Перечень основных видов разрешенного использования конкретного земельного участка 

определяется градостроительным регламентом применительно к территориальной зоне, в 
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которой находится земельный участок в соответствии с условиями Правил землепользования 
и застройки.  

6. Фактор даты продажи/предложения. Во многих случаях, если от даты продажи 
объекта оценки прошло некоторое время (например, больше месяца), соответственно, на 
рынке произошли изменения, которые коснулись, прежде всего, уровня цен. Корректировка 
на дату продажи учитывает эти изменения, а именно – тот временной промежуток, который 
имел место до момента публикации информации о цене продажи.  

7. Фактор местоположения. Данный фактор учитывает отличие стоимостей цен, 
сложившихся на аналогичные объекты в месте расположения объекта оценки и 
месторасположение объектов аналогов. Местоположение является фактором, оказывающим 
основное влияние на стоимость земельного участка. Здесь учитываются перспективность 
местоположения, транспортная доступность, характер окружения. Участок в обычном 
районе может ничем не отличаться от аналогичного в престижном, но все же имидж района 
существенно влияет на цену.  

Зависимость стоимости земельного участка от удаленности от МКАД можно 
дифференцировать следующим образом («Справочник оценщика недвижимости-2022. 
Земельные участки. Часть №2» под ред. Л.А. Лейфер): 

 
8. Фактор масштабности. Как правило, большие по размеру земельные участки стоят 

несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, 
поэтому в цены аналогов вносились корректировки. Зависимость цены от фактора 
масштабности представлена в аналитическом издании «Сборник рыночных корректировок 
СРК-2023» (НЦПО, под ред. к.т.н. Е.Е. Яскевич): 
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9. Фактор наличия коммуникаций. Увеличение стоимости земельного участка, 

расположенного в г. Москва и Московской области, в зависимости от наличия подведенных 
коммуникаций можно дифференцировать следующим образом («Справочник оценщика 
недвижимости-2022. Земельные участки. Часть №2» под ред. Л.А. Лейфер): 
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2.5.6.  ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ПО РЕЗУЛЬТАТАМ АНАЛИЗА СПРАВЕДЛИВОЙ (РЫНОЧНОЙ)  

СИТУАЦИИ.  

• Больше всего на рынке продажи земельных участков в Московской области 
представлено участков под промышленную застройку (производство, склады, 
производственные базы и т. д.) – (68%). Доля, приходящаяся на земельные участки 
под офисно-торговую застройку (торговля, офисы, общественно-деловая застройка и 
т. д.), составляет (26%). Наименьшая доля в совокупном предложении приходится на 
земельные участки под рекреацию и отдых (базы отдыха, лагеря, санатории и т. д.), 
она составила (6%). 

• Земельные участки под офисно-торговую застройку являются самыми дорогими, 
далее по нисходящей идут участки под промышленную застройку и объекты под 
рекреацию (отдых). 

• В ходе проведения анализа фактических предложений на рынке земельных участков 
под сх производство выявлено порядка 10 ценовых предложений: ценовые показатели 
определены в границах значений 2 руб./кв. м – 40 руб./кв. м, среднее значение – 21 

руб./кв. м.  
• Основными ценообразующими факторами для земельных участков являются 

месторасположение, назначение, площадь, наличие возможности подключения к 
инженерным коммуникациям. 
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3. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

3.1.  ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В ходе выполнения оценочного задания работа проводилась по следующим основным 
направлениям: 

1. Заключение с Заказчиком Договора об оценке; 
2. Определение объектов оценки, цели оценки и даты определения стоимости; 
3. Инспекция объектов оценки; установление количественных и качественных 
характеристик объектов оценки; анализ предоставленных документов; 
4. Анализ рынка, к которому относятся объекты оценки; 
5. Сбор и проверка информации, необходимой для проведения оценки; 
6. Обоснованный выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к 
оценке и осуществление необходимых расчетов; 
7. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 
определение итоговой величины стоимости объектов оценки; 
8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке. 

3.2.  ИНСПЕКЦИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Инспекция включала осмотр объекта оценки и территории; беседы с представителями 
Заказчика, анализ предоставленной Заказчиком информации. Целью проведения инспекции 
является идентификация объекта оценки, выявление наличия износов различной природы, 
определение наиболее эффективного использования, фактических расходов на эксплуатацию 
объекта и т.д. 

В результате инспекции оценщиками получена следующая информация: 
• вид и описание конструктивных элементов объектов недвижимости; 
• описание физических характеристик оцениваемых объектов недвижимости; 
• описание физического состояния оцениваемого объекта. 

Более подробное описание вышеуказанной информации представлено в 
соответствующих разделах Отчета. 
3.3.  МЕТОДИКА,  ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРОЦЕДУРЫ ОЦЕНКИ,  ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

Оценка стоимости права пользования включала в себя следующие этапы: 
• Этап 1. Постановка задачи на оценку. 
• Этап 2. Составление плана работ и заключение договора на оценку. 
• Этап 3. Сбор и обработка данных. 
• Этап 4. Составление отчета об оценке. 

3.4.  МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

3.4.1.  ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 
1. Получение предварительной информации от заказчика: 
• предварительное ознакомление с объектом оценки и консультации с заказчиком: 

объект оценки, цели и назначение оценки, дата оценки, сроки оценки; 
• согласование стоимости оценочных работ, согласование договора на выполнение 

работ по определению справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки. 
2. Заключение с заказчиком письменного договора об оценке. 
3. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки. 
4. Сбор и обработка необходимой внутренней информации: 
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• сведения об обременении объекта оценки правами иных лиц; 
• данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки; 
• информация о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 
• информация, необходимая для установления количественных и качественных 

характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также 
другой информации, связанной с объектом оценки. 

5. Анализ рынка, к которому относится объект оценки: 
• анализ рынка;  
• сбор данных рынка свободных продаж объектов сравнения. 

6. Определение и учет ограничительных условий и допущений, рассмотрение 
возможности использования различных подходов и методов оценки. 

7. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке.  
8. Расчеты справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки в рамках 

рекомендуемых подходов в оценке (затратного, сравнительного, доходного) и с 
учетом: 
• полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки; 
• результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки; 
• обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки 

в будущем (рисков), и другой информации. 
9. Обобщение (согласование) результатов, полученных в рамках каждого из подходов к 

оценке, и определение итоговой величины справедливой (рыночной) стоимости 
объекта оценки. 

10. Составление полного (письменного) отчета об оценке и передача его заказчику. 

3.4.2.  ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ  

Согласно п. 1 и п. 2 ФСО V:  
- 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.  

- в процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к 
оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других 
подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать 
специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность 
исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов и методов 
оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 
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. 

Согласно п. 3 ФСО V: 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 с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего федерального 
стандарта оценки. 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. 
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При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки, должны учитываться 
вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщика о качестве 
результатов, полученных в рамках примененных подходов. Выбранный оценщиком способ 
согласования, а также все сделанные оценщиком при осуществлении согласования 
результатов суждения, допущения и использованная информация должны быть обоснованы. 
В случае применения для согласования процедуры взвешивания оценщик должен обосновать 
выбор использованных весов. 

Краткое описание подходов приведено далее. 

3.4.3.  ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД  

Затратный подход представляет собой 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 замещения5. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 
связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

3.4.4.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 
Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 6. 
Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

• выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 
каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-

аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц 
сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать 
отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении 
оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

• скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 
элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки 
и объекта-аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок 
оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести 
объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут 
иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны 
меняться от одного объекта-аналога к другому; 

• согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 
выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования 
скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен 
объектов-аналогов. 

3.4.5.  ДОХОДНЫЙ ПОДХОД  

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 
объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 7. 

                                                 
5 п. 24, ФСО V 

6 п. 4, ФСО V 
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Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые Объект оценки способен приносить, 
а также связанные с Объектом оценки расходы. При применении доходного подхода 
оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Применяя доходный подход к оценке, Оценщик должен: 
• установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 
количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих 
доходов; 

• исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 
периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта 
приносить поток доходов в период после периода прогнозирования; 

• определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 
используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

• осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 
прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на 
дату оценки. 

3.5.  РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ (РЫНОЧНОЙ) СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Для расчета справедливой (рыночной) стоимости объектов недвижимости возможно 
использование трех основных подходов: затратного, сравнительного, доходного. 

3.5.1.  ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД  

Затратный подход к оценке справедливой (рыночной) стоимости земельного участка 
исходит из того, что инвестор, проявляя должное благоразумие, не заплатит за участок 
большую сумму, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего участка и 
возведение на нем аналогичного по назначению и полезности здания в приемлемый для 
строительства период. 

Затратный подход - это тот подход к оценке, который определяет стоимость путем 
расчета нынешней (текущей) стоимости актива за вычетом различных элементов износа: 
физического, функционального и экономического устаревания. Учитывая тот факт, что земля 
является неисчерпаемым природным ресурсом, применение затратного подхода к 
определению справедливой (рыночной) стоимости земельного участка затруднительно. 
Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений земельного участка используются в следующих методах: 

• Метод выделения; 
• Метод остатка. 

Описание данных методов представлено далее. 

3.5.2.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

В рамках сравнительного подхода традиционно используют следующие методы оценки: 
• Метод сравнения продаж; 
• Метод выделения; 
• Метод распределения. 

 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями 
и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, 
                                                                                                                                                                  
7 п. 11, ФСО V 
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не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных 
участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными 
участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах 
сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 
• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 
• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем 
обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 
изменение которых влияет на справедливую (рыночную) стоимость объекта оценки) и 
сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 
• местоположение и окружение; 
• целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок; 
• физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 
• транспортная доступность; 
• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия 

подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 
К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

• условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение 
собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

• условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж 
денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

• обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 
участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 
аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и 
т.п.); 

• изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с 
аналогом до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 
устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого 
аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет 
совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 
аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 
скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по 
которым проводится сравнение значения корректировок. 

 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 
метода: 
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• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 
оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 
допускается использование цен предложения (спроса); 

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с 
объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 
• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого 
объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в 
себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости, 
включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 
обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 
оцениваемого земельного участка; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости оцениваемого земельного участка 
путем вычитания из справедливой (рыночной) стоимости единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости 
замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

При расчете справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки данный метод не 
использовался, поскольку оцениваемый земельный участок, учитывая предполагаемое 
использование результатов оценки, рассматривается как свободный от улучшений, что 
противоречит условиям применения метода (применяется для застроенных земельных 
участков). 

 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 
метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
• аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 
допускается использование цен предложения (спроса); 

• наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 
справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости; 

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с 
объектами - аналогами; 
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• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя   
оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого 
объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в 
себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости, 
включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 
обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости оцениваемого земельного участка 
путем умножения справедливой (рыночной) стоимости единого объекта 
недвижимости; 

• включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное 
значение доли земельного участка в справедливой (рыночной) стоимости единого 
объекта недвижимости. 

При расчете справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки данный метод не 
использовался, поскольку оцениваемый земельный участок, учитывая предполагаемое 
использование результатов оценки, рассматривается как свободный от улучшений, что 
противоречит условиям применения метода (применяется для застроенных земельных 
участков). 

3.5.3.  ДОХОДНЫЙ ПОДХОД  

Доходный подход к оценке земельных участков - это методы, позволяющие получить 
оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. 
Данный подход применим только к земельным участкам, приносящим доход. В основе 
доходного подхода лежат три принципа: принцип ожидания, принцип спроса и предложения 
и принцип замещения. Типичный инвестор или предприниматель приобретает земельный 
участок в ожидании получения будущих денежных доходов или других выгод. При этом 
стоимость земельного участка может быть определена исходя из доходности земли, т.е. 
способности приносить доход в будущем на протяжении всего срока эксплуатации. 

Различают метод прямой капитализации дохода и капитализацию дохода по периодам 
или метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации дохода основан на определении дохода от владения 
земельным участком и делением его на ставку капитализации. 

После тщательного установления всех данных по доходам и расходам, 
сопоставительный анализ доходов и расходов позволяет определить величину чистого 
операционного дохода, которая в процессе капитализации преобразуется в текущую 
стоимость земельного участка. 

В рамках доходного подхода используются следующие методы: 
• Метод капитализации земельной ренты; 
• Метод остатка; 
• Метод предполагаемого использования. 

 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 
земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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• расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 
• определение величины соответствующего коэффициента капитализации 

земельной ренты; 
• расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем 

капитализации земельной ренты. 
В качестве земельной ренты, как правило, используется рыночное значение ставки 

арендной платы объектов, аналогичных оцениваемому. Анализ рынка земельных участков, 
удовлетворяющих условиям поиска объектов-аналогов не выявил предложений по аренде 
сопоставимых земельных участков. На этом основании данный метод определения 
стоимости земельного участка не использовался при расчете справедливой (рыночной) 
стоимости объекта оценки. 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или 
замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов 
от улучшений; 

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от 
единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого 
операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период 
времени; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем 
капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 
• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
• расчет справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости 

путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период 
времени; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем вычитания 
из справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости 
стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

При расчете справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки данный метод не 
использовался, поскольку оцениваемый земельный участок, учитывая предполагаемое 
использование результатов оценки, рассматривается как свободный от улучшений, что 
противоречит условиям применения метода (применяется для застроенных земельных 
участков). 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 
Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 
использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 
эффективного использования (например, затрат на создание улучшений 
земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные 
части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее 
эффективного использования земельного участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, 
необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования 
земельного участка; 

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 
инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 
расходов, связанных с использованием земельного участка. 

Для расчета справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки в рамках данного 
метода необходима информация о характере, площадях и объемах планируемого к 
возведению здания/сооружения/комплекса зданий. Технико-экономического обоснования 
развития территории с конкретным указанием площадей и объемов застройки Оценщику не 
предоставлено, данный метод расчета стоимости земельного участка в рамках данного 
Отчета не использовался. 

3.5.4.  СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  

Различные подходы могут быть использованы в процессе оценки, но решение вопроса об 
относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных подходов, 
должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое оформляется путем 
взвешивания стоимостей, определенных использованием двух и более подходов. Решение же 
вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход взвешивать 
по отношению к другим, является ключевым на заключительном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 
• метод математического взвешивания; 
• метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных 
различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков 
каждого метода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого 
метода. 
3.6.  РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ (РЫНОЧНОЙ) СТОИМОСТИ  ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА  В 
РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

В рамках сравнительного подхода к оценке в настоящем Отчете используется метод 
сравнения продаж, основывающийся на принципе замещения. Другими словами, метод 
имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на 
продажу недвижимость заплатит сумму не большую, чем та, за которую можно приобрести 
аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Процесс реализации данного метода включает сбор данных о рынке продаж и 
предложений по объектам недвижимости, сходных с оцениваемым. Затем цены на объекты-

аналоги корректируются с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от 
оцениваемого объекта. После корректировки цен их можно использовать для определения 
справедливой (рыночной) стоимости оцениваемой недвижимости. 

Метод сравнения продаж к оценке стоимости недвижимости включает следующие 
этапы: 
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1. Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов 
недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по 
основным ценообразующим параметрам. 

2. Сбор и проверка информации по каждому оцениваемому объекту (о цене 
предложения, дате выставления объектов-аналогов на продажу, физических 
характеристиках, местоположении объектов и др.). 

3. Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по 
ценообразующим параметрам (местоположению, физическим характеристикам, 
условиям продажи и др.). 

4. Корректировка листинговых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с 
имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины поправок 
к ценам определяются на основе анализа рынка с использованием метода парных 
продаж, регрессионного анализа и других методов. 

5. Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и 
определение показателя стоимости оцениваемого объекта. 

ПОДБОР ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

При выборе объектов-аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми 
считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками.  

В результате исследования рынка были выбраны 3 аналога для объекта исследования, 

которые максимально сопоставимы с объектом оценки по местоположению и масштабности. 
Сравнение объектов оценки с другими объектами аналогами потребует введение большого 
количества корректировок, что приведет к искажению итоговой справедливой (рыночной) 
стоимости объектов оценки. 

ВВЕДЕНИЕ КОРРЕКТИРОВОК 

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемых 
объектов в цены объектов-аналогов вводились корректировки по следующим факторам: 

• объем передаваемых прав; 
• финансовые условия; 
• условия продажи; 
• дата продажи (дата выставления на торги);  
• снижение цены в процессе торгов; 
• местоположение; 
• общая площадь; 
• наличие инженерно-транспортной инфраструктуры. 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. 
Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на 

его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора 
прав).  

Объект оценки и объекты сравнения №2 и № представляют собой предложения о 
реализации прав собственности. В связи с чем, поправки на разницу в назначении не 
использовались. 

Для аналога №1 введена корректировка на «право аренды». Оценщиком была введена по 
данным аналитического издания «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки 
сельскохозяйственного назначения. Часть №1» под ред. Л.А. Лейфер (скриншот Справоника 
далее). 
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Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия).  
У Оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования - 

поправки не требуется. 
Условия продажи.  
У Оценщика нет данных о каких-либо дополнительных (к типично рыночным) условиях 

продажи аналогов - поправки не требуется. 
Состояние рынка (дата сделки/предложения).  
Земельные участки оценивается по состоянию на ноябрь 2023 г. Объекты-аналоги 

актуальны на ноябрь 2023 года. Корректировка не требуется. 
Скидки к ценам предложений.  
В связи с тем, что по результатам интервьюирования контактных лиц, разместивших 

предложения, Оценщиком были выявлены предпосылки для возможности снижения цены 
предложения путем торга, корректировка на уторговывание (на переход от цен предложений 
к ценам потенциальных сделок) Оценщиком была введена по данным аналитического 
издания «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки сельскохозяйственного 
назначения. Часть №1» под ред. Л.А. Лейфер; Экономический научный журнал «Оценка 
инвестиций» Онлайн-сервис АФОС, 2023 г, а также Справочник Статриелт.ru– при 
реализации земельных участков под С-Х, учитывая текущую экономическую ситуацию 
(неблагоприятная экономико-политическая ситуация), поправки на торг составляют по 
нижнему значению по трем источникам (12%, 21,6%, 9%): 
Справочник АФОС: 
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Справочник Статриелт: 

 
Справочник под ред. Лейфера Л.А.: 

 

 
Ко всем аналогам применена поправка в размере среднего значения - «-15,9%». 
Категория земельного участка 

Объекты оценки и объекты сравнения относятся к категории «земли населенных 
пунктов». Поправка на разницу в категории не применялась. 

Местоположение объекта. 
Важным фактором, определяющим стоимость объекта недвижимости, является место его 

расположения. Это объясняется тем, что места расположения объекта оценки и его аналога 
могут существенным образом отличаться по таким показателям, как транспортная 
доступность, развитость инфраструктуры населенного пункта, в котором располагается 
аналог, состав окружения и т. п. В основе определения размера поправки на местоположение 
лежали его местоположение, транспортная доступность и удаленность от центральных улиц. 

Аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка не вносилась. 
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Рисунок 1 Карта аналогов 
 

Поправка на площадь. 
Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете 

на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились 
корректировки. 

В следующей таблице представлены значения корректировки на площадь земельных 
участков, предназначенных для сельскохозяйственной застройки, соответствии с данными 
аналитического издания «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки 

сельскохозяйственного назначения» под ред. Л.А. Лейфер. 

 
Параметр Объект оценки ОА №1 ОА №2 ОА №3 

Площадь, сот. 31 301,03 2 265,57 622,70 2 100,00 

Значение поправки - -29,8% -41,1% -30,6% 
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Наличие коммуникаций. 
Большое влияние на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, 

участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на 
неосвоенных.  

Аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка не вносилась. 
 

Расчет справедливой (рыночной) стоимости оцениваемого объекта представлен в 
нижеследующей таблице: 
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Таблица 7. Расчет справедливой (рыночной) стоимости земельных участков  
Элемент сравнения 

Единица 
измерения 

Оцениваемый объект  Объекты-аналоги 

1 2 3 

Цена предложения руб.    1 000 000 650 000 1 850 000 

Общая площадь  кв.м. 3 130 103,00 226 557,00 62 270,00 210 000,00 

Цена за единицу площади руб/сот.   441,39 1 043,84 880,95 

Передаваемые права на объект   право собственности право аренды право собственности право собственности 

Корректировка 
%   20,5% 0,00% 0,00% 

руб.    90,5 0,0 0,0 

Скорректированная цена руб/сот.   532 1 044 881 

Финансовые условия   рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   532,0 1 044,0 881,0 

Условия продажи   типичные типичные типичные типичные 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   532,0 1 044,0 881,0 

Снижение цены в процессе торгов   справедливая стоимость цена предложения цена предложения цена предложения 

Корректировка 
%   -15,9% -15,9% -15,9% 

руб.    -84,59 -166,00 -140,08 

Скорректированная цена руб/сот.   447,4 878,0 740,9 

Дата продажи   Дата оценки Сопоставимо Сопоставимо Сопоставимо 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   447,4 878,0 740,9 

Местоположение    Тверская область 

Тверская область, 
Бологовский район, 

деревня Денисова Горка 

Российская Федерация, 
Новгородская область, 

Боровичский муниципальный 
район, Волокское сельское 

поселение, земельный участок 
1/0010702сх 

Тверская область, 
Вышневолоцкий район, 

деревня Желниха 

    1 1 1 1 

Корректировка 
%   0,0% 0,0% 0,0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   447,4 878,0 740,9 

Тип помещения    внутриквартально внутриквартально внутриквартально внутриквартально 

Корректировка 
%   0,0% 0,0% 0,0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   447 878 741 

Общая площадь сот. 31 301,03 2 265,57 622,70 2 100,00 

    0,1756 0,2503 0,2980 0,2529 

Корректировка %   -29,8% -41,1% -30,6% 
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Элемент сравнения 
Единица 

измерения 
Оцениваемый объект  Объекты-аналоги 

1 2 3 

руб.    -133,2 -360,9 -226,7 

Скорректированная цена руб/сот.   313,80 517,10 514,30 

ВРИ   0 
Для сельскохозяйственного 

производства 

Для сельскохозяйственного 
производства 

Для сельскохозяйственного 
производства 

    1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   313,8 517,1 514,3 

Категория земельного участка    0,00 СХ СХ СХ 

    1 1 1 1 

Корректировка 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   313,8 517,1 514,3 

Снос зданий   условно пустой отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Корректировка 
%   0,0% 0,0% 0,0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   313,80 517,10 514,30 

Наличие коммуникаций   по границе по границе по границе по границе 

Наличие коммуникаций 
%   0,0% 0,0% 0,0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   313,8 517,1 514,3 

Наличие ИРД (ГПЗУ, РнС)   нет нет нет нет 

Корректировка 
%   0,0% 0,0% 0,0% 

руб.    0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот.   313,8 517,1 514,3 

Итоги: 
Средневзвешенная цена за единицу 
площади объекта оценки 

руб/сот. 448,4 

Общая площадь  сот. 31 301,03 

Справедливая (рыночная) стоимость 
объекта оценки, руб. руб.  14 035 000 

 

Таким образом, справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки на дату определения стоимости (дату оценки) 10.11.2023 г. 
округленно составляет: 

 

Наименование 
Справедливая (рыночная) стоимость, руб. (НДС не облагается), 

округленно 

Комплекс земельных участков общей площадью 3 130 103,00 кв м 14 000 000 (Четырнадцать миллионов рублей) 
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Статистический анализ полученных результатов 

Оценщик для принятия итогового значения справедливой (рыночной) стоимости, 
произвел проверку достоверности полученных результатов методами статистического 
анализа. Алгоритм расчета таков: 

1. Вычисляется средняя арифметическая величина. Средняя арифметическая 
(математическое ожидание) рассчитывается следующим образом: 
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2. Вычисляется дисперсия выборки по формуле: 
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=

−
−

=
n

i

i
Xx

n
S

1

2
~

2 )(
1

1 , где 

S2 – дисперсия выборки; 
n – количество аналогов; 
xi – скорректированная стоимость i-го аналога; 

 – среднеарифметическое скорректированных стоимостей объектов-аналогов 
(расчетная справедливая (рыночная) стоимость по сравнительному подходу). 
 

3. Вычисляется стандартное (среднеквадратическое) отклонение. 
Среднеквадратическое отклонение (σ) равно: 

σ = ∑
=

−n

i

i

n

xx

1

2)(
 

 

Чем меньше значение σ, тем ближе все значения располагаются к своему 
математическому ожиданию и, соответственно, тем точнее полученные результаты. И 
наоборот, чем больше значение σ, тем больший «разброс» наблюдается в распределении 
значений признака. 

Наряду с математическим ожиданием и среднеквадратическим отклонением 
рассчитывался еще и коэффициент вариации. 

Вычисляется коэффициент вариации, который абстрагирует различия абсолютных 
величин и дает возможность сравнивать степень вариации различных признаков разных 
совокупностей. Если коэффициент вариации очень большой (например, превышает 40%), то 
это означает, что средняя величина характеризует совокупность по признаку, который имеет 
значительную колеблемость у ее отдельных единиц. В этом случае при оценке однородности 
используют следующее правило: средняя величина является типичной, а совокупность 
однородной, если коэффициент вариации не превышает 33% для близких к нормальному 
распределению8. 

 
Таблица 8 . Расчет коэффициента вариации 

Показатель Значение 

Математическое ожидание 448,4 

Стандартное отклонение 117 

Среднее арифметическое 448 

Коэффициент вариации 26,12% 

 

Как видно из приведенной выше таблицы, коэффициент вариации по всем значениям 
аналогов меньше 33%, что говорит о статистической однородности выборки. 

 

                                                 
8 Шимко П.Д., Власов М.П., Статистика, Ростов-на-Дону, «Феникс», 2003 
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4. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

4.1.  СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

 

Расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка реализован в рамках 
сравнительного подхода методом сравнения продаж. Обоснование отказа от использования 
методов затратного и доходного подходов приведено в соответствующих разделах Отчета. 
Таким образом, проведение процедуры согласования результатов не требуется. 

 

Наименование 

Справедливая (рыночная) 
стоимость, руб.  

(НДС не облагается) 
Комплекс земельных участков общей площадью 3 130 103 кв.м, 
расположенных в Краснохолмском и Бологовском районе Тверской области 

14 000 000 (Четырнадцать 
миллионов рублей) 

 

5.2.  ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ 

 

Подписавшие настоящий Отчет оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии 
с имеющимися у них данными: 

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам 

и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего Отчета. 
3. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 
4. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими 

лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 
5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим 

законодательством РФ. 
6. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны оценщиками с наибольшей степенью 
использования наших знаний и умений, и являются, на взгляд оценщиков, 
достоверными и не содержащими фактических ошибок. 
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5.3.  ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВЫХ ВЕЛИЧИНАХ 

 

Итоговые справедливой (рыночной) стоимости земельного участка на дату определения 
стоимости (дату оценки) 10.11.2023 г., округленно составляют: 
 

Наименование 

Справедливая (рыночная) 
стоимость, руб.  

(НДС не облагается) 
Комплекс земельных участков общей площадью 3 130 103 кв.м, 
расположенных в Краснохолмском и Бологовском районе Тверской области 

14 000 000 (Четырнадцать 
миллионов рублей) 

 

В том числе: 
 

№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 

1 69:04:0000015:1733 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

28 000 101 000,00 

2 69:04:0000015:1721 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2 000 7 000,00 

3  69:04:0000015:1701 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 30 000,00 

4 69:04:0000015:1873 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

16993 60 000,00 

5  69:04:0000015:1877 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

6000 20 000,00 

6 69:04:0000015:1087 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

5984 20 000,00 

7 69:04:0000015:1088 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3000 10 000,00 

8 69:04:0000015:2273 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

8399 30 000,00 

9 69:04:0000015:1875 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2989 11 000,00 

10 69:04:0000015:2071 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

8929 32 000,00 

11 69:04:0000015:2261 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

26569 100 000,00 

12 69:04:0000015:1703 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

8000 30 000,00 

13 69:04:0000015:1711 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

6000 20 000,00 

14 69:04:0000015:1219 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

265 000 1 000 000,00 

15 69:04:0000015:1116 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 30 000,00 

16 69:04:0000015:2154 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2194 8 000,00 

17 69:04:0000015:2156 Земли Для ведения сельского и 4205 15 000,00 
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№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 
сельскохозяйствен
ного назначения 

лесного хозяйства 

18 69:04:0000015:1894 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3000 10 000,00 

19 69:04:0000015:1895 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

1000 4 000,00 

20 69:04:0000015:2155 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3392 10 000,00 

21 69:04:0000015:1362 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

24500 90 000,00 

22 69:04:0000015:1647 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

36000 130 000,00 

23 69:04:0000015:1778 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

29000 105 000,00 

24 69:04:0000015:1779 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

116000 420 000,00 

25 69:04:0000015:2274 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

34753 130 000,00 

26 69:04:0000015:2275 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

57865 210 000,00 

27 69:04:0000015:1896 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 25 000,00 

28 69:04:0000015:1897 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

1000 4 000,00 

29 69:04:0000015:1086 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

63500 230 000,00 

30 69:04:0000015:1211 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

5000 20 000,00 

31 69:04:0000015:2099 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3797 10 000,00 

32 69:04:0000015:1854 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3867 10 000,00 

33 69:04:0000015:1855 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

9000 30 000,00 

34 69:04:0000015:1992 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

40741 150 000,00 

35 69:04:0000015:1850 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

6800 25 000,00 

36 69:04:0000015:1882 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

20000 72 000,00 

37 69:04:0000015:930 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

10000 36 000,00 

38 69:04:0000015:967 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

3000 11 000,00 
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№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 

39 69:04:0000015:968 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2000 7 000,00 

40 69:04:0000015:966 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

7000 25 000,00 

41 69:04:0000015:1844 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2000 7 000,00 

42 69:04:0000015:1230 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

69000 250 000,00 

43 69:04:0000015:2304 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

2398 9 000,00 

44 69:04:0000015:2306 

Земли 
сельскохозяйствен
ного назначения 

Для ведения сельского и 
лесного хозяйства 

1029 4 000,00 

Участки в Краснохолмском районе 

1 69:16:0000013:550 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

228 829 1 090 000,00 

2 69:16:0000013:552 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

221 950 1 060 000,00 

3 69:16:0000013:556 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

41 522 200 000,00 

4 69:16:0000013:559 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

1 031 804 5 000 000,00 

5 69:16:0000013:571 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

5 146 25 000,00 

6 69:16:0000013:572 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

70 510 340 000,00 

7 69:16:0000013:576 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

97789 500 000,00 

8 69:16:0000013:577 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

12 601 60 000,00 

9 69:16:0000013:578 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

7 093 34 000,00 

10 69:16:0000013:579 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

3 695 20 000,00 

11 69:16:0000013:584 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

42 336 202 000,00 

12 69:16:0000013:585 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

10 183 50 000,00 

13 69:16:0000013:587 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

2 460 12 000,00 

14 69:16:0000013:588 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

18 856 90 000,00 

15 69:16:0000013:590 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

33 037 160 000,00 

16 69:16:0000013:591 сельскохозяйствен для 14571 70 000,00 
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№ Кадастровый номер  Категория земель 
Вид разрешенного 
использования 

Площадь 
земельного 
участка 

Справедливая 
(рыночная) стоимость, 

руб. 
ного назначения сельскохозяйственного 

производства 

17 69:16:0000013:592 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

87 626 420 000,00 

18 69:16:0000013:593 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

13 823 70 000,00 

19 69:16:0000013:594 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

24 487 120 000,00 

20 69:16:0000013:595 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

138 895 663 000,00 

21 69:16:0000013:596 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

6 771 32 000,00 

22 69:16:0000013:597 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

2 382 11 000,00 

23 69:16:0000013:600 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

2 635 13 000,00 

24 69:16:0000013:601 
сельскохозяйствен
ного назначения 

для 
сельскохозяйственного 

производства 

40198 200 000,00 

Источник: расчеты Оценщика 

 

 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста 
настоящего Отчета. 

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального 
Закона «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 12.12.98 г., ФСО I-VI, №7 

утвержденных приказами Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200, № 611 от 
25.09.2014 г. 

 

 

Главный эксперт оценщик 

 

         /Н.А. Горуля/ 
  

Генеральный директор  
ООО «ЭнПиВи Консалтинг»  

/Р.Г. Борисычев/ 
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6.ПРИЛОЖЕНИЯ 

Объекты сравнения 
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Документы Заказчика 
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