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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
1.1. Основные факты и выводы 

 

Таблица 1 
Объект оценки Комплекс земельных участков общей площадью 139 447 557,00 кв.м 

состоящего из 1955 участков 
(полный перечень см. п.3 данного отчета) 

Цель оценки Определение справедливой (рыночной) стоимости 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Оценить справедливую (рыночную) стоимость объектов оценки на 
дату оценки для принятия управленческих решений 

Собственник 
 

ЗАО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. ЗПИФ рентный 
«Тверская усадьба»  
Местонахождение: 117246, г. Москва, Научный проезд, дом 8, стр. 1 
р/с 40701810000000000206 в БАНК ГПБ (АО),  г .  Москва,  
БИК 044525823,  к/с  30101810200000000823  

Оцениваемые права Собственность  

Цель и назначение оценки 

Определение справедливой стоимости для целей составления 
отчетности паевого инвестиционного фонда и принятия 
управленческих решений (совершения сделок с указанными 
объектами) 

Основание проведения оценки: Задание №12 от 07 августа 2019 г. 

Допущения и ограничения при 
проведении оценки: 

Полный перечень указан в пункте 1.5 Допущения и ограничительные 
условия, использованные Оценщиком при проведении исследования. 

Ограничения и пределы 
применения полученной итоговой 
стоимости: 

Оценка должна быть выполнена в соответствии с Федеральным 
Законом «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998 года № 135-
ФЗ и действующими в Российской Федерации стандартами оценки. 
Результаты оценки могут быть использованы исключительно для 
целей и предполагаемого использования результатов оценки, 
указанных в задании на оценку 

Дата оценки 15 августа 2019 г. 

Дата составления отчета 15 августа 2019 г. 

Дата осмотра Осмотр не производился1 

Порядковый номер отчета: 29/08 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Затратный подход Обоснованный отказ 

Сравнительный подход 
1 623 194 157 руб. 10 коп. 

(Один миллиард шестьсот двадцать три миллиона сто девяносто 
четыре тысячи сто пятьдесят семь) рублей 10 коп. 

Затратный подход Обоснованный отказ 

Итоговая стоимость 
1 623 194 157 руб. 10 коп. 

(Один миллиард шестьсот двадцать три миллиона сто девяносто 
четыре тысячи сто пятьдесят семь) рублей 10 коп. 

1.2. Задание на оценку 
Таблица 2 

Объект оценки Комплекс земельных участков общей площадью 139 447 557,00 кв.м 
состоящего из 1955 участков 
(полный перечень см. п.3 данного отчета) 

Заказчик Заказчик Закрытое акционерное общество «ГФТ Паевые 
Инвестиционные Фонды» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный 
фонд рентный «Тверская усадьба». 
Местонахождение: 117246, г. Москва, Научный проезд, дом 8, стр. 1 

                                                           
1 Все необходимые сведения предоставлены Заказчиком 
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Почтовый адрес: 117246, г. Москва, Научный проезд, дом 8, стр. 1 
 ИНН:7719561939 КПП: 772801001 ОГРН 1057747709920 от 05.08.2005  
р/с 40701810000000000206 в БАНК ГПБ (АО),  г .  Москва,  
БИК 044525823,  к/с  30101810200000000823  

Исполнитель Общество с ограниченной ответственностью «ОЗФ ГРУПП» 
Юридический адрес: 101000, г. Москва, ул. Маросейка, д. 10/1, стр. 1 
Р/с 40702810238000060819 ОАО «Сбербанк России» г. Москва 
К/с 30101810400000000225; БИК 044525225 
ИНН 7732507360, КПП 770901001 
1067746298531 от 24.02.2014 г. ОКПО 93504727 
Страховой полис №022-073-000827/17 от 20.02.2017 г. Страхователь - 
ООО Страховая компания «Абсолют Страхование». Срок действия с 
20.03.2017 по 19.03.2018 г. Страховая сумма 100 000 000 рублей. 
Телефон: 624-07-78, факс. 624-09-30 
Эл. адрес: info@ozf.ru Сайт: www.ozf.ru 

Цель оценки Определение справедливой (рыночной) стоимости 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Определение справедливой стоимости для целей составления 
отчетности паевого инвестиционного фонда и принятия 
управленческих решений (совершения сделок с указанными 
объектами) 

Оцениваемые права Право собственности 

Вид стоимости Справедливая (рыночная) стоимость 

Используемые в Отчете стандарты 
оценки и нормативные акты 

Оценка выполнена в соответствии с Федеральным законом «Об 
оценочной деятельности» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ и 
действующими в Российской Федерации стандартами оценки, а также 
в соответствии с Международным Стандартом Финансовой 
Отчетности (IFRS 13) «Оценка справедливой стоимости» (введен в 
действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 
России №106н от 18.07.2012 г.). 
Допускается использование оценщиком международных стандартов и 
методических руководств (рекомендаций) в части, не противоречащей 
российскому законодательству и стандартам. 
Иные допущения приведены в разделе в п.1.5 настоящего Отчета 

Основание для проведения оценки 
Объектов оценки 

Задание №12 от 07 августа 2019 г. 

Собственник ЗАО «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. ЗПИФ рентный 
«Тверская усадьба»  
Местонахождение: 117246, г. Москва, Научный проезд, дом 8, стр. 1 
р/с  40701810000000000206 в БАНК ГПБ (АО),  г .  Москва ,  
БИК 044525823,  к/с  30101810200000000823  

Дата оценки 15 августа 2019 г. 

Дата составления отчета 15 августа 2019 г. 
1.3. Сведения об оценщике и заказчике 

Таблица 3 
Исполнитель  
(юридическое лицо, с которым 
Оценщик заключил трудовой 
договор): 

Общество с ограниченной ответственностью «ОЗФ ГРУПП» 
Юридический адрес: 101000, г. Москва, ул. Маросейка, д. 10/1, стр. 1 
Р/с 40702810238000060819 ОАО «Сбербанк России» г. Москва 
К/с 30101810400000000225; БИК 044525225 
ИНН 7732507360, КПП 770901001 
1067746298531 от 24.02.2014 г. ОКПО 93504727 
Страховой полис №022-073-000827/17 от 20.02.2017 г. Страхователь - 
ООО Страховая компания «Абсолют Страхование». Срок действия с 
20.03.2017 по 19.03.2018 г. Страховая сумма 100 000 000 рублей. 
Телефон: 624-07-78, факс. 624-09-30 
Эл. адрес: info@ozf.ru Сайт: www.ozf.ru 

Сведения об Оценщике: Марулина Юлия Александровна, является членом 
Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - 
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Некоммерческого партнерств «Общество профессиональных 
экспертов и оценщиков» (место нахождения: г. Москва, 4-я ул. 8-го 
Марта, д. 6а), регистрационный номер № 1417.67 от 28.01.2016 г. 
Гражданская ответственность застрахована ООО «Абсолют 
Страхование», страховая сумма – 30 000 000 руб., срок действия 
договора с 28 декабря 2018 г. по 27 декабря 2019 г., полис № 022-073-
002881/18 от 09.11.2018 г.  
Диплом Государственного университета по землеустройству  
№ 191319 от 22 октября 2008 г., по программе: «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)».  
Удостоверение о повышении квалификации 772401241087 от 
15.09.2016 г. по программе «Оценочная деятельность» в НОУ ВПО 
«Московский финансово-промышленный университет «Синергия», 
регистрационный номер 0296. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№001473-1 от 20.12.2017 г. по направлению «Оценка недвижимости». 
Стаж работы в области оценочной деятельности – с 21 августа  
2012 г. 
Контактный телефон: 8 (495) 625-03-73, адрес электронной почты: 
info@ozf.ru. Почтовый адрес: 101000, г. Москва, ул. Маросейка, д. 
10/1, стр. 1 

Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 
Оценщик заключил трудовой 
договор, и Оценщика в соответствии 
с требованиями статьи 16 Закона об 
оценке 

Требование о независимости выполнено 

Заказчик Закрытое акционерное общество «ГФТ Паевые Инвестиционные 
Фонды» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный фонд рентный 
«Тверская усадьба». 
Местонахождение: 117246, г. Москва, Научный проезд, дом 8, стр. 1 
р/с 40701810000000000206 в БАНК ГПБ (АО),  г .  Москва,  
БИК 044525823,  к/с  30101810200000000823  

1.4.  Сертификат качества оценки 
 Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
 Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

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

 Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в объекте оценки и 
действует непредвзято и без предубеждений по отношению к участвующим сторонам. 

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

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных 
стандартов оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденных Приказами Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. №№ 297-299 (соответственно) и ФСО №7, утвержденного Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, а также в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13. 

 Представитель Заказчика получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, 
обязанностей и возможностей Оценщика, ознакомлен со значением используемых терминов. 

 Статус Оценщика определяется как независимый оценщик, – т.е. внешний оценщик, который 
дополнительно не имел отношений к Объекту оценки, подразумевающих оплату услуг, за 
исключением оплаты услуг по оценке. 

 В ходе подготовки Отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной 
профессиональной помощи. 

1.5. Допущения и ограничивающие условия 
Настоящая оценка выполнена при следующих предположениях и ограничениях. 

1. Оценщики основывались на информации, представленной Заказчиком, а также полученной в 
результате исследования рынка и Объекта оценки. Тем не менее, оценщики не могут гарантировать 
абсолютную точность полученной информации, поэтому, там, где возможно, делаются ссылки на 
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источник информации. Оценщики исходили из того, что предоставленные данные являются точными 
и правдивыми. Перед Оценщиками не ставилась задача по специальной проверке представленной 
информации и данных. 

2. 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, поскольку в обязанности Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит 
проведение экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их 
подлинности и соответствия действующему законодательству. Оценщик не принимает на себя 
ответственность за достоверность предоставленной информации, ответственность за это несет 
Заказчик. 

3. От Оценщиков не требовалось, и они не принимают на себя ответственность за описание 
правового состояния Объекта оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических 
аспектов прав. Предполагается, что существует полное соответствие правового положения Объекта 
оценки требованиям законодательства, если иное не оговорено специально.  

4. При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, юридическая, 
аудиторская, строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая и 
эпидемиологическая экспертизы. 

5. Оценщик исходит из того, что все необходимые лицензии, правоподтверждающие (и 
правоустанавливающие) документы на имущество, оценка которого будет проводиться при 
определении стоимости Объекта оценки, и иная необходимая разрешительная документация 
существуют или могут быть получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых 
функций на объекте. 

6. Объект оценки рассматривается свободным от каких-либо обременений правами иных лиц, 
если иное не оговорено специально в Отчете. 

7. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем 
это предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке. 

8. Оценщик имеет право при проведении оценки использовать другие допущения и 
ограничения, не описанные выше, необходимость в которых обусловлена информацией об Объекте 
оценке, получаемой Оценщиком при проведении оценки, при условии, что эти допущения и 
ограничения не будут противоречить требованиям действующего законодательства в области 
оценочной деятельности. 

9. Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими элементами 
Объекта оценки, если таковое имеется в Отчете, применяется только для целей и задач, указанных в 
Отчете. Отдельные показатели стоимости любого из элементов Объекта оценки не могут быть 
использованы отдельно от Отчета для любых других целей и задач без специального обоснования и 
расчетов. 

10. При проведении оценки стоимости предполагалось разумное владение и компетентное 
управление Объектом оценки. Оценщики не гарантируют и не несут ответственность за убытки и 
потери Заказчика и третьих лиц, которые явились следствием мошенничества, халатности или 
неправомочных действий в отношении Объекта оценки. От оценщиков не требуется, и они не 
принимают на себя ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую и 
налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления Объектом оценки. 

11. В процессе оценки оценщики оставляют за собой право проводить округление полученных 
результатов в соответствии с правилами округления, не оказывающее существенного влияние на 
итоговый результат стоимости объекта оценки. 

12. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 
поводу составленного Отчета или Объекта оценки и/или его составляющих, кроме как на основании 
отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

13. Отчет содержит профессиональное мнение оценщиков относительно итоговой величины 
стоимости Объекта оценки для указанных целей и задач по состоянию на Дату проведения оценки.  

14. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, полученная как итог обоснованного 
оценщиками обобщения (согласования) результатов расчетов стоимости Объекта оценки различными 
подходами и методами оценки, не является гарантией того, что Объект оценки будет отчужден на 
открытом рынке по этой цене. 

15. Согласно ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в действующей редакции) «под рыночной стоимостью объекта оценки 
понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
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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». 

16. Согласно п. 24 Международного Стандарта Финансовой Отчетности (IFRS 13) «Оценка 
справедливой стоимости» (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 
Минфина России №106н от 18.07.2012 г.) «Справедливая стоимость – это цена, которая может быть 
получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на 
добровольной основе на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих 
рыночных условиях (то есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена 
непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода оценки». 

17. «Справедливая стоимость – это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом 
специфики предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать наблюдаемые 
рыночные операции или рыночная информация. По другим активам и обязательствам наблюдаемые 
рыночные операции или рыночная информация могут отсутствовать. Однако цель оценки 
справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же - определить цену, по которой проводилась бы 
операция, осуществляемая на организованном рынке, по продаже актива или передаче обязательства 
между участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена на 
дату оценки с точки зрения участника рынка, который удерживает актив или имеет обязательство). 

18. Если цена на идентичный актив или обязательство не наблюдается на рынке, предприятие 
оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает 
максимальное использование уместных наблюдаемых исходных данных и минимальное 
использование ненаблюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является 
рыночной оценкой, она определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка 
использовали бы при определении стоимости актива или обязательства, включая допущения о риске. 
Следовательно, намерение предприятия удержать актив или урегулировать, или иным образом 
выполнить обязательство не является уместным фактором при оценке справедливой стоимости» 
(пп. 2, 3 IFRS 13). 

19. Определение справедливой стоимости не противоречит определению рыночной стоимости. 
В целом данные понятия взаимозаменяемы. Методика оценки справедливой стоимости эквивалентна 
методике определения рыночной стоимости. 

20. Оценщики не несут ответственности за возможный ущерб Заказчика или собственника 
Объекта оценки в случае несанкционированного использования, распространения или обнародования 
Отчета, или любой его части третьими лицами. 

21. Оценщики не принимают на себя ответственности за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта 
оценки. 

22. Часть или доля оцениваемого участка определяется пропорционально его оценочной 
стоимости, приведенной в данном отчете.  

1.6. Применяемые стандарты оценочной деятельности. 
 Оценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона 

№135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в действующей редакции) «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», так и в соответствии с: 

1. Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования 
к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития России 
от 20.05.2015 г. №297. 

2. Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298. 

3. Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299. 
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4. Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

5. Международными стандартами оценки Международного Комитета по стандартам оценки 
(седьмое издание 2005 г.). 

6. Международным Стандартом Финансовой Отчетности (IFRS 13) «Оценка справедливой 
стоимости». 

Использование Международных стандартов связано с тем, что перечисленные выше 
стандарты оценки, обязательные к применению при осуществлении оценочной деятельности в 
Российской Федерации определяют общие принципы оценки, а Международные стандарты 
определяют конкретные принципы оценки тех или иных видов собственности. 

Возможность использования Международных стандартов оценки подтверждена ст. 7 
Гражданского кодекса РФ «Гражданское законодательство и нормы международного права», где 
указано, что «Общепризнанные принципы и нормы международного права и международные 
договоры Российской Федерации являются в соответствии с Конституцией Российской Федерации 
составной частью правовой системы Российской Федерации» и могут непосредственно применяться 
кроме случаев, когда из международного договора следует, что для его применения требуется издание 
внутригосударственного акта». 

Также Оценщик использовал стандарты саморегулируемой организации МСНО-НП 
«ОБЩЕСТВО ПРОФЕССИОНАЛЬНЫХ ЭКСПЕРТОВ И ОЦЕНЩИКОВ», утвержденные протоколом 
№ 28/08 от 04.07.2008 г.: СТ/4-ССПОД.ОПЭО «Общие положения о порядке проведения оценки», 
СТ/1-ССПОД. ОПЭО «Положение о системе стандартизации профессиональной оценочной 
деятельности», СТ/2-ССПОД. ОПЭО «Кодекс профессиональной этики». Данные стандарты и правила 
являются обязательными к использованию (в соответствии с положениями ст. 15 Федерального закона 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года №135-ФЗ. 
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2. ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ 
2.1. Идентификация Объекта оценки 

Объектом оценки является комплекс земельных участков, принадлежащих Закрытому 
акционерному обществу «ГФТ Паевые Инвестиционные Фонды» Д.У. ЗПИФ рентный «Тверская 
усадьба», общей площадью 139 447 557,00 кв.м состоящий из 1950 участков. (полный перечень см. 
п.3 данного отчета). 

2.2. Имущественные права на Объект оценки 
Оценке подлежит право собственности на объект недвижимости 1950 участков. (полный 

перечень см. п.3 данного отчета). 
Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, ст.209 часть 1, включает право 

владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению 
совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону 
и иным правовым актам и не нарушающие права, и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 
имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, 
пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным образом. 

2.3. Цель оценки 
Определение справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки. Оценка проводилась с 

целью составления отчетности паевого инвестиционного фонда и принятия управленческих решений 
(совершения сделок с указанными объектами). 

2.4. Предполагаемое использование результатов оценки 
Определение справедливой (рыночной) стоимости с целью принятия обоснованных 

управленческих решений. 
2.5. Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки 

См. пункт 1.5 отчета «Допущения и ограничивающие условия». 
2.6. Дата оценки 

Дата оценки – 15 августа 2019 г. Все расчеты выполнены на дату оценки. 
«…На дату оценки…» выражает требование, чтобы предполагаемая величина рыночной 

стоимости относилась к конкретной дате. В силу того, что рынки и рыночные условия могут 
меняться, для другого времени предполагаемая стоимость может оказаться ошибочной или не 
соответствующей действительности. Результат оценки отражает текущее состояние и условия рынка 
на фактическую дату оценки, а не на прошлую или будущую дату. Определение также предполагает, 
что переход актива из рук в руки и заключение сделки происходят одновременно, без каких-либо 
вариаций цены, которые в ином случае были бы возможны в сделке по рыночной стоимости. 

 
2.7. Допущения и ограничения, на которых основывается оценки 

См. пункт 1.5 отчета «Допущения и ограничивающие условия». 
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Описание Объекта оценки составлено на основании документов, предоставленных Заказчиком: 

 Копии свидетельств о государственной регистрации права собственности на каждый участок. 
Копии документов приведены в: 
1. Том 3 к отчету № 29/08. Документы на объект оценки. Часть 1. 
2. Том 3 к отчету № 29/08. Документы на объект оценки. Часть 2. 
3. Том 3 к отчету № 29/08. Документы на объект оценки. Часть 3. 

 
3.1. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

РАПОЛОЖЕННОГО В ТВЕРСКОЙ ОБЛАСТИ 
3.1.1. Анализ местоположения 

Тверская область 
Тверская область (до 1990 года — Калининская область) — субъект Российской Федерации, 

входит в состав Центрального федерального округа. 
Административный центр — город Тверь. В составе Российской империи и РСФСР до 1929 

года существовала Тверская губерния. 
Граничит с Московской, Ярославской, Вологодской, Новгородской, Смоленской и 

Псковской областями. 
Образована 29 января 1935 года. 
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Районы расположения 
Бологовский район  

Бологовский район — административно-территориальная единица (район) и муниципальное 
образование (муниципальный район) на севере Тверской области России. 

Административный центр — город Бологое. 
География 
Площадь — 2281 км². Поверхность преимущественно холмистая, покрытая хвойными и 

смешанными лесами. Наивысшая точка 222 метра над уровнем моря. Климат умеренно-
континентальный. На территории района имеется 216 озёр, 40 % занимают леса, 7 % — болота. В 
лесах района встречается около 200 видов млекопитающих (бурый медведь, лось, кабан, волк, 
лисица, заяц, рысь, куница и другие), около 240 видов птиц (глухарь, тетерев, рябчик, сова, кукушка 
и другие), в озёрах — разнообразные виды рыб. 

Основные реки — Мста, Березайка. 
Крупнейшие озёра — Кафтино (32,4 км²), Пирос (30,9 км²). 
Транспорт 
Район имеет разветвлённую железнодорожную сеть Московского отделения Октябрьской 

железной дороги, включающую крупную узловую станцию Бологое-Московское, главный ход 
Москва — Санкт-Петербург, линии Бологое — Осташков — Великие Луки, Бологое — Валдай — 
Старая Русса — Псков, Бологое — Сонково. Беспересадочные пассажирские электропоезда ходят от 
станции Бологое-Московское до Твери, Окуловки и Сонково. 

По району проходит часть трассы М10. 
Рейсовые автобусы ходят от автобусной станции Бологое до города Боровичи, до 

населённых пунктов Выползово, Куженкино, Кафтино, Хотилово, Гузятино, Любитово и других. 
Близость к границе Московской области – 270 км. 

Весьегонский район 
Весьегонский район — административно-территориальная единица (район) и 

муниципальное образование (муниципальный район) на севере Тверской области России. 
Административный центр — город Весьегонск.  
Площадь 2047 км². Основные реки — Молога, Кесьма. 
Близость к границе Московской области – 310 км. 

Оленинский район 
Оленинский район — административно-территориальная единица (район) и муниципальное 

образование (муниципальный район) на юго-западе Тверской области России. 
Административный центр — посёлок городского типа Оленино. 
Расстояние от Оленино до Твери — 180 км, от Оленино до Москвы — 280 км. 
Район граничит со Смоленской областью (Сычевский район), Ржевским, Селижаровским, 

Нелидовским и Бельским районами Тверской области. Площадь 2675 км². 
Район расположен на юго-западе области, находится на водоразделе трёх морей — 

Балтийского, Каспийского и Черного. Основные реки — Тудовка, Сишка, Осуга (бассейн Волги), 
Берёза, Лучеса, Обша (бассейн Западной Двины). У границы района в Смоленской области находится 
исток Днепра (7 км от д. Воробьи, в 4 км от границы района). 

Около 60 % территории района покрыто лиственными и хвойными лесами с богатым 
животным миром — лось, кабан, глухарь, медведь. 

Близость к границе Московской области – 130 км. 
Рамешковский район 

Рамешковский район — административно-территориальная единица (район) и 
муниципальное образование (муниципальный район) на востоке Тверской области России. 

Административный центр — посёлок городского типа Рамешки.  
Район расположен в юго-восточной части Тверской области. Площадь — 2511,5 км², что 

составляет около 3 % от всей площади области. Общая длина административной границы около 270 
км. По форме район очень компактен и очертаниями напоминает квадрат со сторонами 50-55 км. 

Район граничит: 
на севере — с Максатихинским и Бежецким районами, 
на востоке — с Кашинским и Кимрским районами, 
на юге — с Калининским районом, 
на западе — с Лихославльским районом. 
Близость к границе Московской области – 150 км. 
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Торопецкий район 
Торопецкий район — административно-территориальная единица (район) и муниципальное 

образование (муниципальный район) в Тверской области России. 
Административный центр — город Торопец. 
Район расположен в западной части области, граничит: 
на севере — с Новгородской областью, Холмский район, 
на востоке — с Андреапольским районом, 
на юге — с Западнодвинским районом, 
на западе — с Псковской областью, Куньинский, Великолукский и Локнянский районы. 
Основные реки — Западная Двина (по границе с Западнодвинским районом), Торопа, Кунья, 

Серёжа. 
Много озёр, крупнейшие — Кудинское, Соломенное, Наговье, Яссы, Заликовское, 

Грядецкое. 
Близость к границе Московской области – 280 км. 

 
Рис.1. Тверская область на карте России 
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Рис.2. карта районов Тверской области 

 
Республика Карелия  

Республика Карелия — субъект Российской Федерации, республика в её составе. Входит в 
состав Северо-Западного федерального округа, является частью Северного экономического района. 
Столица — город Петрозаводск. 

Образована в 1920 году как Карельская трудовая коммуна, с 1923 года является 
республикой. 

Западная граница Карелии совпадает с государственной границей Российской Федерации и 
Финляндии. На востоке Карелия граничит с Архангельской областью, на юге — 
с Вологодской и Ленинградской областями, на севере — с Мурманской областью. 

Государственный язык: русский. Языки, пользующиеся государственной поддержкой в 
республике: карельский, финский, вепсский. Также распространены белорусский и украинский 
языки. 

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

омывается Белым морем на северо-востоке. 
Основной рельеф республики — холмистая равнина, переходящая на западе в Западно-

Карельскую возвышенность. Ледник, отступая на север, сильно изменил рельеф Карелии — 
появились во множестве моренные гряды, озы, камы, озёрные котловины. 

Высочайшая точка Республики Карелия — гора Нуорунен. 
Районы расположения 

Питкярантский район 
Питкярантский район — административно-территориальная единица и муниципальное 

образование (муниципальный район) в составе Республики Карелия Российской Федерации. 
Административный центр — город Питкяранта.  
Район расположен в юго-западной части Республики Карелия вдоль северо-восточного 

побережья Ладожского озера. 
Питкярантский район приравнен к районам Крайнего Севера. 
Граничит с другими районами Республики Карелии: 
Суоярвский район 
Пряжинский район 
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Олонецкий район 
Сортавальский район 

Суоярвский район 
Суоярвский район — административно-территориальная единица и муниципальное 

образование (муниципальный район) в составе Республики Карелия Российской Федерации. 
Административный центр — город Суоярви. 
Район располагается на западе Республики Карелия, граничит с: 
Сортавальским районом; 
Питкярантским районом; 
Муезерским районом; 
Пряжинским районом; 
Кондопожским районом; 
Медвежьегорским районом; 
провинцией Северная Карелия Финляндии (община Иломантси и город Йоэнсуу). 
На его территории 1800 озёр, 400 рек. Главные озера: Суоярви — 58,6 км², Салонъярви — 

46,0 км², Лоймоланъярви — 20,7 км²; реки — Шуя, Суна, Ирста, Тарасйоки, Колласйоки, 
Лоймоланйоки, Уксунйоки. 

Болотные экосистемы содержат запасы торфа, являющегося ценным топливом и сырьём для 
химической переработки. 

На территории района имеются полезные ископаемые: серный колчедан, никель, белый 
гранит, габбродиабаз, красный мрамор, глина. Имеются также запасы песка и гравия. 

Суоярвский район приравнен к районам Крайнего Севера. 
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3.1.2. Земельные участки в Тверской области Рамешковском районе 
Инженерные сети (электрические, водопроводные, канализационные) расположены на 

расстоянии 2-4 км от границы земельных участков. 
Форма земельных участков в основном неправильная, строения на участках в настоящее 

время отсутствуют. 
На территории участков отсутствуют какие-либо природные факторы, оказывающие 

отрицательное влияние на его стоимость (овраги, холмы, заболоченные участки и т.д.). Земельные 
участки не огорожены.  

В основном все участки находятся в отдалении от водных объектов. 
Улучшения земельных участков отсутствуют. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки и существенно влияющие 

на его стоимость, не выявлены. 
Земельные участки долгое время не обрабатывались, классифицируются как залежь. 
 
 
Характеристика земельных участков [объектов оценки] представлена в таблице ниже. 
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3.1.3. Земельные участки в Тверской области Оленинском районе 
Инженерные сети (электрические, водопроводные, канализационные) расположены на 

расстоянии 2-4 км от границы земельных участков. 
Форма земельных участков в основном неправильная, строения на участках в настоящее 

время отсутствуют. 
На территории участков отсутствуют какие-либо природные факторы, оказывающие 

отрицательное влияние на его стоимость (овраги, холмы, заболоченные участки и т.д.). Земельные 
участки не огорожены.  

Все участки находятся в отдалении от водных объектов. 
Улучшения земельных участков отсутствуют. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки и существенно влияющие 

на его стоимость, не выявлены. 
Земельные участки долгое время не обрабатывались, классифицируются как залежь. 
 
 
 
Характеристика земельных участков [объекта оценки] представлена в таблице ниже. 
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3.1.4. Земельные участки в Тверской области Торопецком районе 

Инженерные сети (электрические, водопроводные, канализационные) расположены на 
расстоянии 2-4 км от границы земельных участков. 

Форма земельных участков в основном неправильная, строения на участках в настоящее 
время отсутствуют. 

На территории участков отсутствуют какие-либо природные факторы, оказывающие 
отрицательное влияние на его стоимость (овраги, холмы, заболоченные участки и т.д.). Земельные 
участки не огорожены.  

Все участки находятся в отдалении от водных объектов. 
Улучшения земельных участков отсутствуют. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки и существенно влияющие 

на его стоимость, не выявлены. 
Земельные участки долгое время не обрабатывались, классифицируются как залежь. 
 
 
 
Характеристика земельных участков [объекта оценки] представлена в таблице ниже. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



31
 

 

 
Та

бл
иц

а 
6 

№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 к

от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
но

 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 к
 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

1 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
31

3 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 З

ум
ен

. У
ча

ст
ок

 
на

хо
ди

тс
я 

в 
29

0 
м 

от
 

ор
ие

нт
ир

а 
по

 н
ап

ра
вл

ен
ию

 
на

 с
ев

ер
. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
11

11
 

<1
0 

д.
Зу

ме
н 

74
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

2 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
31

4 

Тв
ер

ск
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 о
бл

ас
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пе
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ай
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, 
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ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по
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ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
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но
си
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ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по
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ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча
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ка
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О

ри
ен

ти
р 

д.
 Г

ал
иб

иц
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
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 в
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 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
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пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
за

па
д.

 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог
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ои
зв

од
ст

ва
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зе
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и 

се
ль
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ох

оз
яй

ст
ве

нн
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ен
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Тв
ер

ск
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 о
бл

ас
ть
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То
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пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка
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О

ри
ен

ти
р 

д.
 М

ат
ю

ш
ин

о.
 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в
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05

0 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра
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о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-в
ос

то
к.

 

дл
я 

се
ль

ск
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оз
яй

ст
ве

нн
ог
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пр

ои
зв

од
ст

ва
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зе
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и 

се
ль
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ох

оз
яй

ст
ве

нн
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о 
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зн
ач

ен
ия

 

0,
85
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<1
0 

д.
М

ат
ю

ш
ин

о 
72
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Н
ет

 
О

тл
ич

но
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Н
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:3
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00
01
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6 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

оп
ля

хн
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 2
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0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог
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ои
зв

од
ст
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зе
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и 

се
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ох

оз
яй
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ве

нн
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о 
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ен
ия
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д.

П
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Н
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О

тл
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но
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Н
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№
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ве
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К
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ас

тр
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ы
й 
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ме

р 

А
др

ес
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ча
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ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
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от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
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но
си

те
ль
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 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть
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во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам
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пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-з
ап

ад
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О
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вы
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ве
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01
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Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
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То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по
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ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 М

ат
ю

ш
ин

о.
 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в
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 м
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 о

ри
ен

ти
ра
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о 
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пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

се
ве
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-
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дл
я 

се
ль
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ох

оз
яй

ст
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нн
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зв

од
ст
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оз
яй

ст
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ер
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 о
бл

ас
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ай
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ж

ен
ие
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та
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ен
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но
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те
ль

но
 

ор
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по
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ж

ен
но
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де

ла
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ри
ен
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ат
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ах

од
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ав
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ни
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оз
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ен
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вл
ен

о 
от

но
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ре
де

ла
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ж

ен
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та
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ие
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а,
 р
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по
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ж

ен
но
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ре
де

ла
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ча

ст
ка
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ри
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ти
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ал
иб
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У
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ах
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на

пр
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оз
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ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
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Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть
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То
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 У
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ро
вс

ко
е 

се
ль
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ое

 
по

се
ле

ни
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то
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ж

ен
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ие

нт
ир
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ж
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ре
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О

ри
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ти
р 

д.
 М

ат
ю

ш
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У
ча

ст
ок

 н
ах

од
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ри
ен
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ав
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а 

ю
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то
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оз
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ог

о 
пр
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оз
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Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
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, 
То

ро
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 р
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ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
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ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
30

55
 

<1
0 

П
оп

ля
хн

ы
 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

94
 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
69

:3
4:

00
00

01
0:

41
3 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
дл

я 
7,

6 
<1

0 
М

ат
ю

ш
ин

о 
72

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 



53
 

 

№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 к

от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
но

 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 к
 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

П
ае

вы
е 

И
нв

ес
ти

ци
он

ны
е 

Ф
он

ды
» 

Д
.У

. 
ЗП

И
Ф

 р
ен

тн
ый

 
«Т

ве
рс

ка
я 

ус
ад

ьб
а»

 

То
ро

пе
цк

ий
 р

ай
он

, 
 У

ва
ро

вс
ко

е 
се

ль
ск

ое
 

по
се

ле
ни

е.
 М

ес
то

по
ло

ж
ен

ие
 

ус
та

но
вл

ен
о 

от
но

си
те

ль
но

 
ор

ие
нт

ир
а,

 р
ас

по
ло

ж
ен

но
го

 
за

 п
ре

де
ла

ми
 у

ча
ст

ка
. 

О
ри

ен
ти

р 
д.

 М
ат

ю
ш

ин
о.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 2

10
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-в

ос
то

к.
 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

95
 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
41

4 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

оп
ля

хн
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 3

43
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
97

48
 

<1
0 

П
оп

ля
хн

ы
 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

96
 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
41

5 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

оп
ля

хн
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 3

20
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
60

23
 

<1
0 

П
оп

ля
хн

ы
 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

97
 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
41

6 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

ар
ш

ин
о.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 1

07
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
се

ве
ро

-
во

ст
ок

. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

2,
9 

<1
0 

П
ар

ш
ин

о 
76

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

98
 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
69

:3
4:

00
00

01
0:

41
7 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 

8,
00

01
 

<1
0 

П
ар

ш
ин

о 
76

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет
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№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 к

от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
но

 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 к
 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

Ф
он

ды
» 

Д
.У

. 
ЗП

И
Ф

 р
ен

тн
ый

 
«Т

ве
рс

ка
я 

ус
ад

ьб
а»

 

по
се

ле
ни

е.
 М

ес
то

по
ло

ж
ен

ие
 

ус
та

но
вл

ен
о 

от
но

си
те

ль
но

 
ор

ие
нт

ир
а,

 р
ас

по
ло

ж
ен

но
го

 
за

 п
ре

де
ла

ми
 у

ча
ст

ка
. 

О
ри

ен
ти

р 
д.

 П
ар

ш
ин

о.
 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в

 1
00

 м
 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

се
ве

ро
-

во
ст

ок
. 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

99
 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
41

8 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

ар
ш

ин
о.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 7

90
 м

 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
се

ве
р.

 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

3,
28

49
 

<1
0 

П
ар

ш
ин

о 
76

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

10
0 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
41

9 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 М

ат
ю

ш
ин

о.
 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в

 8
50

 м
 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

се
ве

ро
-

за
па

д.
 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

7,
16

33
 

<1
0 

М
ат

ю
ш

ин
о 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

10
1 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
42

0 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 З

ум
ен

. У
ча

ст
ок

 
на

хо
ди

тс
я 

в 
94

0 
м 

от
 

ор
ие

нт
ир

а 
по

 н
ап

ра
вл

ен
ию

 
на

 ю
го

-в
ос

то
к.

 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
2 

<1
0 

Зу
ме

н 
74

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

10
2 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

69
:3

4:
00

00
01

0:
42

1 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

2,
2 

<1
0 

Зу
ме

н 
74

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет
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№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 к

от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
но

 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 к
 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

ус
та

но
вл

ен
о 

от
но

си
те

ль
но

 
ор

ие
нт

ир
а,

 р
ас

по
ло

ж
ен

но
го

 
за

 п
ре

де
ла

ми
 у

ча
ст

ка
. 

О
ри

ен
ти

р 
д.

 З
ум

ен
. У

ча
ст

ок
 

на
хо

ди
тс

я 
в 

10
40

 м
 о

т 
ор

ие
нт

ир
а 

по
 н

ап
ра

вл
ен

ию
 

на
 ю

го
-в

ос
то

к.
 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

10
3 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
42

2 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
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О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

11
4 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
43

3 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

оп
ля

хн
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 2

74
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

3,
20

02
 

<1
0 

П
оп

ля
хн

ы
 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

11
5 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
69

:3
4:

00
00

01
0:

43
4 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
дл

я 
9,

44
91

 
<1

0 
П

оп
ля

хн
ы

 
72

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет
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№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 к

от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
но

 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 к
 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

П
ае

вы
е 

И
нв

ес
ти

ци
он

ны
е 

Ф
он

ды
» 

Д
.У

. 
ЗП

И
Ф

 р
ен

тн
ый

 
«Т

ве
рс

ка
я 

ус
ад

ьб
а»

 

То
ро

пе
цк

ий
 р

ай
он

, 
 У

ва
ро

вс
ко

е 
се

ль
ск

ое
 

по
се

ле
ни

е.
 М

ес
то

по
ло

ж
ен

ие
 

ус
та

но
вл

ен
о 

от
но

си
те

ль
но

 
ор

ие
нт

ир
а,

 р
ас

по
ло

ж
ен

но
го

 
за

 п
ре

де
ла

ми
 у

ча
ст

ка
. 

О
ри

ен
ти

р 
д.

 П
оп

ля
хн

ы.
 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в

 2
85

0 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-з
ап

ад
. 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

11
6 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
43

5 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

оп
ля

хн
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 3

30
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
9 

<1
0 

П
оп

ля
хн

ы
 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

11
7 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
43

6 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 У

ва
ро

во
. 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в

 1
65

0 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

се
ве

ро
-

во
ст

ок
. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
79

27
 

<1
0 

У
ва

ро
во

 
70

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

11
8 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
43

7 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 У

ва
ро

во
. 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в

 1
33

0 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

во
ст

ок
. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

4,
70

08
 

<1
0 

У
ва

ро
во

 
70

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

11
9 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
69

:3
4:

00
00

01
0:

43
8 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 

10
,0

11
 

10
-3

0 
У

ва
ро

во
 

70
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
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№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 к

от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
но

 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 к
 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

Ф
он

ды
» 

Д
.У

. 
ЗП

И
Ф

 р
ен

тн
ый

 
«Т

ве
рс

ка
я 

ус
ад

ьб
а»

 

по
се

ле
ни

е.
 М

ес
то

по
ло

ж
ен

ие
 

ус
та

но
вл

ен
о 

от
но

си
те

ль
но

 
ор

ие
нт

ир
а,

 р
ас

по
ло

ж
ен

но
го

 
за

 п
ре

де
ла

ми
 у

ча
ст

ка
. 

О
ри

ен
ти

р 
д.

 У
ва

ро
во

. 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 7

60
 м

 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
во

ст
ок

. 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

12
0 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
43

9 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 У

ва
ро

во
. 

У
ча

ст
ок

 н
ах

од
ит

ся
 в

 7
70

 м
 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

во
ст

ок
. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

1,
45

41
 

<1
0 

У
ва

ро
во

 
70

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

12
1 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
44

0 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

оп
ля

хн
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 3

06
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

5 
<1

0 
П

оп
ля

хн
ы

 
72

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

12
2 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:3

4:
00

00
01

0:
44

1 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

за
 п

ре
де

ла
ми

 у
ча

ст
ка

. 
О

ри
ен

ти
р 

д.
 П

оп
ля

хн
ы.

 
У

ча
ст

ок
 н

ах
од

ит
ся

 в
 2

80
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

. 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

4,
95

69
 

<1
0 

П
оп

ля
хн

ы
 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

12
3 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. 

ЗП
И

Ф
 р

ен
тн

ый
 

«Т
ве

рс
ка

я 

69
:3

4:
00

00
01

0:
44

2 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

ас
ть

, 
То

ро
пе

цк
ий

 р
ай

он
, 

 У
ва

ро
вс

ко
е 

се
ль

ск
ое

 
по

се
ле

ни
е.

 М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 
ус

та
но

вл
ен

о 
от

но
си

те
ль

но
 

ор
ие

нт
ир

а,
 р

ас
по

ло
ж

ен
но

го
 

дл
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

0,
5 

<1
0 

П
оп

ля
хн

ы
 

72
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
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№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 к

от
ор

ог
о 

ус
та

но
вл

ен
но

 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
/п

ос
е

лк
а/

с.п
. 

У
да

ле
нн

ос
ть

 о
т 

об
ла

ст
но

го
/р

ай
он

но
го

 
це

нт
ра

 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
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3.1.5. Земельные участки в Тверской области Весьегонском районе 
Инженерные сети (электрические, водопроводные, канализационные) расположены на 

расстоянии 2-4 км от границы земельных участков. 
Форма земельных участков в основном неправильная, строения на участках в настоящее 

время отсутствуют. 
На территории участков отсутствуют какие-либо природные факторы, оказывающие 

отрицательное влияние на его стоимость (овраги, холмы, заболоченные участки и т.д.). Земельные 
участки не огорожены.  

Большая часть земельных участков находится в отдалении от водных объектов. 
Улучшения земельных участков отсутствуют. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки и существенно влияющие 

на его стоимость, не выявлены. 
Земельные участки долгое время не обрабатывались, классифицируются как залежь. 
 
 
 
Характеристика земельных участков [объекта оценки] представлена в таблице ниже. 
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зо
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се
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ел
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У
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нн
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т
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/
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йо
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К
ач
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тв
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по
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дн
ы
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те
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к 

во
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ы
м 
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кт
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И
нв
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ны
е 

Ф
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Д
.У

. З
П

И
Ф
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нт
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ве
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ск
ий
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на
пр

ав
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ю
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ох

оз
яй

ст
ви

нн
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о 
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ои
зв

од
ст
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зе
мл
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се

ль
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ох
оз

яй
ст
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нн
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зн

ач
ен

ия
 

17
4 

ЗА
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ГФ
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ве

рс
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-о
н,

 
П

ро
ни

нс
ко

е 
с/

п,
 д

. 
Се

ли
ва

но
во
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ГФ
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о 

це
нт

ра
 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 
к 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

Се
ли

ва
но

во
, п

ри
ме

рн
о 

в 
36

1 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

за
па

д 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

18
1 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
21

0 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

., 
Ве

сь
ег

он
ск

ий
 р

-о
н,

 
П

ро
ни

нс
ко

е 
с/

п,
 

д.
Та

ра
че

во
, п

ри
ме

рн
о 

в 
пр

им
ык

ае
т 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 
по

 н
ап

ра
вл

ен
ию

 н
а 

за
па

д 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ви

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

36
,8

 
30

0-
10

0 
д.

Та
ра

че
во

 
43

 к
м 

 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

18
2 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
21

1 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

., 
Ве

сь
ег

он
ск

ий
 р

-о
н,

 
П

ро
ни

нс
ко

е 
с/

п,
 д

. 
Се

ли
ва

но
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 

82
8м

 о
т 

ор
ие

нт
ир

а 
по

 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
за

па
д 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ви

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

13
,2

 
10

-3
0 

д.
 С

ел
ив

ан
ов

о 
46

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

18
3 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
21

2 

Тв
ер

ск
ая

 о
бл

., 
Ве

сь
ег

он
ск

ий
 р

-о
н,

 
П

ро
ни

нс
ко

е 
с/

п,
 

д.
Та

ра
че

во
, п

ри
ме

рн
о 

в 
пр

им
ык

ае
т 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 
по
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ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
. 

Са
ве

ло
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 

32
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

3,
41

77
 

<1
0 

Са
ве

ло
во

 
30

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

34
7 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
60

0 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
. 

Са
ве

ло
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 

15
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
за

па
д 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

1,
82

47
 

<1
0 

Са
ве

ло
во

 
30

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

34
8 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
69

:0
5:

00
00

01
7:

59
9 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
1,

20
05

 
<1

0 
д.

У
ш

ак
ов

о 
34

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет
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№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 

ко
то

ро
го

 у
ст

ан
ов

ле
нн

о 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
 

/п
ос

ел
ка

/с
.п

. 

У
да

ле
нн

ос
т

ь 
от

 
об

ла
ст

но
го

/
ра

йо
нн

ог
о 

це
нт

ра
 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 
к 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

Ф
он

ды
» 

Д
.У

. З
П

И
Ф

 
ре

нт
ны

й 
«Т

ве
рс

ка
я 

ус
ад

ьб
а»

 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
. 

У
ш

ак
ов

о,
 п

ри
ме

рн
о 

в 
27

0 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-з
ап

ад
 

пр
ои

зв
од

ст
ва

 / 
зе

мл
и 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

34
9 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
59

7 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
. В

ял
ье

, 
пр

им
ер

но
 в

 2
00

 м
 о

т 
ор

ие
нт

ир
а 

по
 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-з
ап

ад
 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

1,
53

9 
<1

0 
д.

Вя
ль

е 
33

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

35
0 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
59

8 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
. 

Са
ве

ло
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 

25
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

г 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

18
,4

31
4 

10
-3

0 
Са

ве
ло

во
 

30
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

35
1 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
59

4 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
. 

Са
ве

ло
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 

25
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

г 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

12
,2

37
3 

10
-3

0 
Са

ве
ло

во
 

30
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

35
2 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
58

8 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 
д.

Ро
ма

нц
ев

о,
 п

ри
ме

рн
о 

в 
28

0 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-з
ап

ад
 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

4,
59

98
 

<1
0 

Ро
ма

нц
ев

о 
36

 к
м 

Д
а 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

35
3 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
58

9 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 
д.

Во
ло

то
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 

25
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-

во
ст

ок
 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

20
,7

13
7 

10
-3

0 
д.

Во
ло

то
во

 
32

 к
м 

Н
ет

 
О

тл
ич

но
е 

Н
ет

 

35
4 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
35

2 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
. Г

ор
ка

, 
пр

им
ер

но
 в

 7
50

 м
 о

т 
ор

ие
нт

ир
а 

по
 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

за
па

д 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

16
,5

81
4 

10
-3

0 
Го

рк
а 

18
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Д

а 

35
5 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 

69
:0

5:
00

00
01

7:
35

3 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 д
.Г

ор
ка

, 
пр

им
ер

но
 в

 8
50

 м
 о

т 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

18
,5

81
4 

10
-3

0 
Го

рк
а 

18
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Д

а 
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№
 

С
об

ст
ве

нн
ик

  
К

ад
ас

тр
ов

ы
й 

но
ме

р 

А
др

ес
 у

ча
ст

ка
, 

ме
ст

оп
ол

ож
ен

ие
 

ко
то

ро
го

 у
ст

ан
ов

ле
нн

о 
от

но
си

те
ль

но
 о

ри
ен

ти
ра

, 
ра

сп
ол

ож
ен

но
го

 п
о 

ад
ре

су
: 

ви
д 

ра
зр

еш
ен

но
го

 
ис

по
ль

зо
ва

ни
я 

/ 
ка

те
го

ри
я 

зе
ме

ль
 

П
ло

щ
ад

ь,
 

Га
 

Ди
ап

аз
он

 
пл

ощ
ад

и,
 

га
 

на
зв

ан
ие

 
се

ла
/д

ер
ев

ни
 

/п
ос

ел
ка

/с
.п

. 

У
да

ле
нн

ос
т

ь 
от

 
об

ла
ст

но
го

/
ра

йо
нн

ог
о 

це
нт

ра
 

Бл
из

ос
ть

 
тр

ас
с 

К
ач

ес
тв

о 
по

дъ
ез

дн
ы

х 
пу

те
й 

Бл
из

ос
ть

 
к 

во
дн

ы
м 

об
ъе

кт
ам

 

ус
ад

ьб
а»

 
ор

ие
нт

ир
а 

по
 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-
во

ст
ок

 

на
зн

ач
ен

ия
 

35
6 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
36

1 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 
д.

Во
ло

то
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 

35
0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
ю

го
-з

ап
ад

 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

3,
69

62
 

<1
0 

д.
Во

ло
то

во
 

32
 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

35
7 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды

» 
Д

.У
. З

П
И

Ф
 

ре
нт

ны
й 

«Т
ве

рс
ка

я 
ус

ад
ьб

а»
 

69
:0

5:
00

00
01

7:
36

2 

 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 
д.

Ро
ма

нц
ев

о,
 п

ри
ме

рн
о 

в 
24

0 
м 

от
 о

ри
ен

ти
ра

 п
о 

на
пр

ав
ле

ни
ю

 н
а 

ю
го

-
во

ст
ок

 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

1,
22

04
 

<1
0 

Ро
ма

нц
ев

о 
36

 к
м 

Д
а 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

35
8 

ЗА
О

 «
ГФ

Т 
П

ае
вы

е 
И

нв
ес

ти
ци

он
ны

е 
Ф

он
ды
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Д
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П
И
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ны
й 
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ве

рс
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я 
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ьб
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69
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5:
00

00
01
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 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
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Ве
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ег
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ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 
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д.

Во
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то
во

, п
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ме
рн

о 
в 
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0 

м 
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 о
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ен
ти
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 п

о 
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пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
во
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дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
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оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
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ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
нн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
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,8

17
 

30
0-
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0 

д.
Во

ло
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во
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 к

м 
Н

ет
 

О
тл

ич
но

е 
Н

ет
 

35
9 

ЗА
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П
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ны
й 
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ад
ьб
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69
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5:
00
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01
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 Т
ве

рс
ка

я 
об

л.
, 

Ве
сь

ег
он

ск
ий

 р
-о

н,
 

П
ро

ни
нс

ко
е 

с/
п,

 
д.

Во
ло

то
во

, п
ри

ме
рн

о 
в 
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0 

м 
от

 о
ри

ен
ти

ра
 п

о 
на

пр
ав

ле
ни

ю
 н

а 
за

па
д 

дл
я 

ве
де

ни
я 

се
ль

ск
ох

оз
яй

ст
ве

нн
ог

о 
пр

ои
зв

од
ст

ва
 / 

зе
мл

и 
се

ль
ск

ох
оз

яй
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3.1.6. Земельные участки в Тверской области Бологовском районе 
Инженерные сети (электрические, водопроводные, канализационные) расположены на 

расстоянии 2-4 км от границы земельных участков. 
Форма земельных участков в основном неправильная, строения на участках в настоящее 

время отсутствуют. 
На территории участков отсутствуют какие-либо природные факторы, оказывающие 

отрицательное влияние на его стоимость (овраги, холмы, заболоченные участки и т.д.). Земельные 
участки не огорожены.  

Улучшения земельных участков отсутствуют. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки и существенно влияющие 

на его стоимость, не выявлены. 
Земельные участки долгое время не обрабатывались, классифицируются как залежь. 
 
 
 
Характеристика земельных участков [объекта оценки] представлена в таблице ниже. 
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се
ль

ск
ог

о 
и 

ле
сн

ог
о 

хо
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хо
зя

йс
тв

а 
/ з

ем
ли

 
се

ль
ск

ох
оз

яй
ст

ве
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се
ль

ск
ог

о 
и 

ле
сн

ог
о 

хо
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нс
ко

е 
се

ль
ск

ое
 п

ос
ел

ен
ие

,  
д.

 Г
ог

ол
ев

о 

дл
я 

ве
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3.2. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
РАСПОЛОЖЕННОГО В РЕСПУБЛИКЕ КАРЕЛИЯ 

3.2.1. Земельные участки в Республике Карелия 
Развитость социально-бытовой инфраструктуры 
Территория района расположения объекта оценки имеет слабо развитую инфраструктуру, что 
связано, в первую очередь, с расположением объекта и удаленностью от магистральных дорог. 
Доступ к объекту 
Доступ к объекту осуществляется автомобильным транспортом со стороны трассы М18 
Окружающая застройка 
Окружение составляют земли сельхозназначения, озера, реки Шальма и Быстрица. 
Улучшения земельного участка отсутствуют. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки и существенно влияющие на его 
стоимость, не выявлены. 

Земельные участки долгое время не обрабатывались, классифицируются как залежь. 
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4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 
ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
4.1. ОСНОВНЫЕ МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ РФ 

ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ 
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ 
ФЕДЕРАЦИИ В ИЮЛЕ 2019 ГОДА2 

Рост ВВП, по оценке Минэкономразвития России, составил 0,8 % г/г во 2кв19 и 0,7 % 
г/г в целом за 1П19. В отраслевом разрезе во 2кв19, как и в 1кв19, основной вклад в экономический 
рост внесло промышленное производство. Динамика в других базовых отраслях – строительстве, 
торговле, транспортно-логистическом комплексе – оставалась слабой. Некоторое ускорение 
экономического роста во 2кв19 связано главным образом с сокращением отрицательного вклада 
оптовой торговли.  

Во 2кв19 наблюдалось дальнейшее замедление потребительского спроса в условиях 
сохранения слабой динамики доходов населения. Рост оборота розничной торговли во 2кв19 
продолжил замедление в годовом выражении, главным образом за счет непродовольственных 
товаров. Ухудшение годовой динамики наблюдалось также в сфере общественного питания и 
платных услуг населению.  

Реальные располагаемые доходы во 2кв19 сократились на 0,2 % г/г (-2,5 % г/г 
кварталом ранее) на фоне опережающего роста процентных платежей по кредитам. По оценке 
Минэкономразвития России, негативный вклад опережающего роста процентных платежей составил 
-0,7 п.п. Рост реальных располагаемых доходов без учета процентов по кредитам в апреле–июне 
оценивается на уровне 0,5 % г/г. При этом динамика компонентов реальных доходов населения 
остается разнонаправленной. Оплата труда наемных работников и социальные трансферты с учётом 
инфляции демонстрируют положительную динамику. В то же время такие компоненты доходов, как 
доходы от предпринимательской деятельности, доходы от собственности и ненаблюдаемые доходы, в 
реальном выражении продолжают сокращаться.  

Уровень безработицы сохраняется на историческом минимуме (4,6 % SA), что 
главным образом связано с ограничениями со стороны предложения трудовых ресурсов. Во 
2кв19 продолжилось снижение численности рабочей силы как в годовом выражении, так и в 
терминах последовательных приростов. Отрицательную динамику демонстрировала численность и 
занятого, и безработного населения. О формировании негативной тенденции спроса на трудовые 
ресурсы свидетельствуют данные портала HeadHunter: в мае и июне количество вакансий, 
размещенных на портале, сокращалось в годовом выражении.  

По оценке Минэкономразвития России, инвестиции в основной капитал во 2кв19 
демонстрировали околонулевую динамику, что в том числе связано с сокращением 
инвестиционных расходов федерального бюджета по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года (на -11,9 % г/г в январе–мае). Отрицательный вклад данного фактора в годовые 
темпы роста инвестиций в основной капитал за период с начала года оценивается на уровне -0,9 п.п. 
Во 2кв19 индикаторы инвестиционного спроса демонстрировали слабую динамику: в апреле–июне 
выпуск отечественного оборудования и строительных материалов по-прежнему рос умеренными 
темпами, продолжилось падение инвестиционного импорта машин и оборудования, годовые темпы 
роста объема строительных работ с начала текущего года сохраняются вблизи нулевой отметки.  

Внешний спрос также оказывал негативное воздействие на уровень экономической 
активности. Экспорт товаров и услуг во 2кв19 сократился в годовом выражении впервые с сентября 
2016 года. В апреле–июне нефтегазовый экспорт снизился на 8,1 % г/г, ненефтегазовый – на 5,0 % г/г, 
что было связано как с динамикой цен, так и с сокращением физических объемов экспорта по 
большинству товарных групп. 

Производственная активность  
Рост ВВП, по оценке Минэкономразвития России, составил 0,8 % г/г во 2кв19 и 0,7 % 

г/г в целом за 1П19. Как и в 1кв19, основной положительный вклад в динамику ВВП в апреле–июне 
внесла промышленность (0,8 п.п.). Отрицательный вклад оптовой и розничной торговли снизился 
вдвое по сравнению с предшествующим кварталом (до -0,2 п.п. во 2кв19). Вместе с тем транспортно-
логистический комплекс и строительство продолжили демонстрировать слабую динамику. Вклад 
небазовых видов деятельности, по оценке, во 2кв19 оставался околонулевым. 
                                                           
2 Источник информации: http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/bfd8a471-8106-4e61-9ee2-
56045ec5fa08/190806_econ_pic.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=bfd8a471-8106-4e61-9ee2-56045ec5fa08 
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Ускорение роста промышленного производства во 2кв19 (до 3,0 % г/г после 2,1 % г/г в 

1кв19) было обеспечено узким кругом отраслей.  
Выпуск обрабатывающей промышленности во 2кв19 увеличился на 2,4 % г/г (по сравнению 

с 1,3 % г/г в 1кв19). Основной вклад в улучшение его динамики внесли машиностроение и 
металлургия. Ускорение роста по итогам 2кв19 также продемонстрировал химический комплекс. 
Вместе с тем другие основополагающие несырьевые отрасли – пищевая промышленность, 
деревообработка, производство стройматериалов и прочей неметаллической минеральной продукции 
– в апреле–июне продемонстрировали замедление роста. Ухудшение годовой динамики наблюдалось 
также в нефтепереработке (-1,6 % г/г во 2кв19 после роста на 2,0 % г/г кварталом ранее).  

Рост добычи полезных ископаемых продолжил замедляться (до 3,3 % г/г во 2кв19 после 4,7 
% г/г в 1кв19). Снижение годовых темпов роста в нефтяной отрасли было обусловлено в первую 
очередь выполнением Россией договоренностей в рамках соглашения ОПЕК+1. Замедление во 2кв19 
наблюдалось и в других отраслях добывающего комплекса – угольной, газовой, добыче 
металлических руд. Вместе с тем производство сжиженного природного газа продолжало 
демонстрировать высокие годовые темпы роста (66,3 % г/г во 2кв19 после 61,6 % г/г в 1кв19).  

Низкий уровень экономической активности во 2кв19 нашел отражение в динамике ее 
оперативных индикаторов.  

Композитный индекс PMI снизился до 51,4 в среднем за 2кв19 (по сравнению с 54,9 в 
1кв19). В июне индекс опустился ниже отметки 50 за счет динамики обеих его компонент (индекс 
PMI обрабатывающих отраслей, индекс PMI сферы услуг). При этом в сфере услуг значение индекса 
PMI ниже 50 было зафиксировано впервые с января 2016 года. В июле композитный индекс PMI 
скорректировался до уровня 50,4.  

Во 2кв19 резко снизилась погрузка грузов на железнодорожном транспорте (-3,7 % г/г после 
роста на 0,7 % г/г в 1кв19). Основной вклад в указанное снижение внесли товарные группы с 
наибольшим весом – уголь, нефть и нефтепродукты. Вместе с тем ухудшение годовой динамики 
погрузки наблюдалось и другим видам грузов – черным металлам, химическим удобрениям, лесным 
грузам. В июле погрузка грузов на железнодорожном транспорте продемонстрировала нулевую 
динамику по отношению к соответствующему месяцу прошлого года. 

Темп роста потребления электроэнергии, очищенный от сезонного, календарного и 
температурного факторов, во 2кв19 несколько снизился (до 1,8 % г/г после 2,0 % г/г в 1кв19). Вместе 
с тем в июле показатель продемонстрировал отрицательную годовую динамику (-0,1 % г/г) впервые с 
1кв16. 
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Показатели деловой активности 

 
 
Внутренний спрос  
Во 2кв19 наблюдалось дальнейшее ослабление потребительского спроса.  
Рост розничных продаж во 2кв19 замедлился до 1,5 % г/г по сравнению с 1,9 % г/г в 1кв19 и 

2,8 % г/г в 2018 году. Замедление розничного товарооборота произошло за счет 
непродовольственных товаров, что также подтверждается данными по автомобильному рынку: 
продажи новых легковых автомобилей во 2кв19 снизились на 4,2 % г/г (после -0,3 % г/г в 1кв19).  

Об охлаждении потребительского спроса свидетельствует и динамика его компонентов, не 
включаемых в розничный товарооборот. Рост оборота организаций общественного питания в апреле–
июне замедлился до 4,3 % г/г после 6,2 % г/г в 1кв19. Объем платных услуг населению второй 
квартал подряд демонстрирует отрицательную динамику в годовом выражении. Покупки в 
зарубежных Интернет-магазинах в 1кв19 продолжили снижение (-15,4 % г/г в рублях, -27,2 % г/г в 
долларовом эквиваленте), несмотря на укрепление рубля в начале года. 
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Единственным сегментом потребительского рынка, где во 2кв19 наблюдалось ускорение 

роста, были услуги авиа- и железнодорожных перевозок. Темпы роста пассажирских авиаперевозок 
на зарубежных направлениях во 2кв19 увеличились до 19,5 % г/г с 15,5 % г/г в 1кв19. Рост перевозок 
пассажиров на сети ОАО «РЖД» ускорился во 2кв19 до 3,1 % г/г (+3,0 % г/г в 1кв19), 
преимущественно за счет отправлений в дальнем следовании. Вместе с тем данный эффект был 
связан в первую очередь с календарным фактором – более длинными, чем в 2018 году, майскими 
праздниками. 

 

 
 
Индекс потребительских настроений, рассчитываемый инФОМ по заказу Банка России, в 

апреле–июне сохранялся на пониженных уровнях, наблюдаемых с середины прошлого года. В 
среднем за 2кв19 его значение снизилось до 90,8 пунктов (SA) по сравнению с 91,9 пунктов (SA) в 
1кв19.  

По оценке Минэкономразвития России, инвестиции в основной капитал во 2кв19 
демонстрировали околонулевую динамику, что связано в том числе с сокращением 
инвестиционных расходов федерального бюджета по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года (на -11,9 % г/г в январе–мае). Отрицательный вклад данного фактора в динамику 
инвестиций в основной капитал за период с начала года оценивается на уровне -0,9 п.п.  

Динамика оперативных индикаторов инвестиционной активности во 2кв19 оставалась 
слабой. Годовые темпы роста объема строительных работ с начала текущего года сохраняются 
вблизи нулевой отметки. Инвестиционный импорт машин и оборудования из стран дальнего 
зарубежья в апреле–июне снизился на 3,6 % г/г (-6,3 % г/ в 1кв19). Рост выпуска отечественной 
машиностроительной продукции инвестиционного назначения во 2кв19 замедлился по сравнению с 
январем–мартом. 
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Показатели потребительской активности 

 
 
 
 
 

4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
Согласно п. 10 ФСО № 7, 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. 

По мнению аналитиков Vesco Consulting на земельном рынке можно выделить следующие 
сегменты3: 

                                                           
3 http://www.rview.ru/segment.html 
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Сегментирование земельного рынка 
Таблица 10 

Наименование 
показателя Характеристика Описание 

Категория земель 

Земли сельскохозяйственного 
назначения; 
Земли населенных пунктов; 
Земли промышленности и иного 
назначения; 
Земли особо охраняемых 
территорий; 
Земли лесного фонда; 
Земли водного фонда; 
Земли запаса. 

Отражается на оборотоспособности земельного 
участка: по действующему законодательству 
допускаются сделки купли-продажи из земель 
сельскохозяйственного назначения и земель 
населенных пунктов. При этом качество земли 
влияет на ценообразование земельного участка. 
Земли лесного фонда по Лесному кодексу 
допускается вовлекать в арендные отношения. 
А земли промышленности и иного 
специального назначения имеют свою 
специфику и могут быть ограничены или 
изъяты из оборота. 

Целевое назначение 
земель 

Под индивидуальное жилищное 
строительство; 
Под коттеджное строительство; 
Под загородные дома и резиденции; 
Под садово-огородническое 
хозяйство; 
Под фермерское хозяйство; 
Под административно-
производственные цели; 
Прочее. 

Обусловлено инвестиционной 
привлекательностью земли и возможностью 
дальнейшего развития территорий 
потенциальными инвесторами и девелоперами. 
Именно этот сегмент важен при анализе 
аналогов и выработке решения о наиболее 
эффективном использовании конкретного 
земельного участка 

Вид права 
пользования 
земельным участком 

Собственность;  
Аренда;  
Постоянное бессрочное 
пользование;  
Владение. 

Право пользования землей определяет 
операции на рынке недвижимости, анализируя 
земельный участок и рынок в целом 
необходимо учитывать возможность развития 
земельного участка, делая акцент на этой 
характеристике недвижимости 

Местоположение и 
окружение 

В непосредственной близости от 
водного объекта; 
В непосредственной близости 
лесного массива; 
В непосредственной близости от 
промышленного предприятия; 
Другое окружение. 

Для земельных участков коммерческого 
назначения предпочтение отдается 
непосредственной близости от жилой и 
общественно-деловой застройки.  

Размер земельного 
участка 

Малые участки; средние; большие 
участки; крупные участки  

В зависимости от целей и предпочтения 
использования земли  

Наличие 
подведенных к 
земельному участку 
коммуникаций 

Газоснабжение; Электроснабжение; 
Теплоснабжение; Водоснабжение; 
Канализация 

Участки на хорошо освоенных землеотводах 
ценятся значительно дороже 

Источник: Аналитические материалы компании Vesco Consulting (http://www.rview.ru/segment.html) 
Оцениваемые земельные участки относятся к землям сельскохозяйственного назначения, для: 
 - ведения сельского и лесного хозяйства; 
 - КФХ; 
 - для сельскохозяйственного производства; 
 - ЛПХ. 
 Вид права: право собственности. Местоположение: Тверская обл., Оленинский р-н, 

Весьегонский р-он, Торопецкий р-он, Рамешковский р-он, Бологовский р-н, Республика Карелия, 
Суоярвский р-н, Питкярантский р-он, Сортавальский р-он. 

Коммуникации отсутствуют. 
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4.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
4.3.1. Рынок земли в республике Карелия4 

Одной из наиболее значимых функций земель сельскохозяйственного назначения является 
функция средства производства и производительной силы в сельском хозяйстве. При этом особая 
значимость придается уровню продуктивности, повышению производительной силы земли, а стало 
быть, улучшению плодородия почв. 

На территории Карелии преобладают подзолистые почвы. В естественных условиях такие 
почвы обладают высокой кислотностью, большим содержанием Al, малой степенью насыщенности 
основаниями, дефицитом элементов зольного питания, имеют плохие физические свойства, часто 
избыточно увлажнены. В кислых почвах происходит ряд неблагоприятных для растений 
агрохимических и агрофизических изменений: фосфор удобрений переходит в малодоступные 
формы, подавляется деятельность азотфиксирующих и нитрифицирующих бактерий, замедляется 
минерализация органики, ухудшается структура почвы. 

В сфере обеспечения плодородия земель на землепользователей, землевладельцев и 
арендаторов земельных участков возлагается обязанность по внедрению научно обоснованных 
систем земледелия. Разработка мероприятий по воспроизводству плодородия почв осуществляется 
после проведения агрохимического обследования земель. В почвенных образцах определяют уровень 
кислотности, содержание гумуса, азота, фосфора, калия, магния, бора, меди, серы и других 
элементов, и соединений. На основании полученных данных о содержании основного комплекса 
питательных веществ и микроэлементов, уровня рН, запасов гумуса определяют оптимальную схему 
применения удобрений и мелиорантов. Наибольший эффект от внесения удобрений может быть 
получен при применении их в определенной системе, учитывающей как действие удобрений в год 
применения, так и последействие. Система удобрений должна предусматривать известкование 
кислых почв, фосфоритование почв с пониженным содержанием фосфора, сочетание органических и 
минеральных удобрений, обеспечивать не только получение высоких урожаев, но и повышение 
общего уровня плодородия земель. 

В системе мероприятий по повышению плодородия почв применению органических 
удобрений принадлежит одно из первых мест. Органические удобрения освобождают питательные 
вещества постепенно, в течение всего вегетационного периода, не создавая при этом избыточно 
высокой концентрации. Наиболее ценными являются органические удобрения, прошедшие 
подготовку. Предварительное компостирование снижает уровень засоренности сорняками, сокращает 
время разложения органики, повышает доступность элементов питания. Правильно подготовленные 
компосты обогащают почву практически полным набором микроэлементов. При систематическом 
применении органические удобрения обогащают почву гумусом, повышают буферность, 
способствуют развитию полезной микрофлоры, улучшают структуру почвы. 

Для нейтрализации повышенной кислотности и насыщения почвы основаниями кальция и 
магния производится известкование. При расчете потребности известкования необходимо учитывать 
требования с/х культур к реакции почвы, свойства и качество известковых материалов. 

За основу уровня обеспеченности почв азотом берется степень окультуренности земель, 
величину которой можно определить на основании приведенных ниже агрохимических показателей: 

 
Соли азотной кислоты, нитраты являются элементами питания растений и естественными 

компонентами пищевых продуктов растительного происхождения. Наиболее эффективны подкормки 
азотом в период интенсивного роста растений. Их высокая концентрация в почве абсолютно не 
токсична для растений, напротив, она способствует усиленному росту надземной части растений, 
более активному протеканию процесса фотосинтеза, лучшему формированию репродуктивных 
                                                           
4 http://www.gov.karelia.ru/Power/Office/100407a.html 
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органов и в конечном итоге - более высокому урожаю. В это время азот быстро вовлекается в процесс 
роста и поэтому не накапливается в виде нитратов. При снижении интенсивности роста, вызванном 
старением растения или действием неблагоприятных внешних факторов, азот перестает вовлекаться в 
обмен веществ и накапливается в виде NО3--ионов. Подкормка азотом незадолго (за 1-2 недели) до 
уборки урожая ведет к увеличению содержания нитратов в растительной продукции. Наоборот, чем 
больше срок между внесением удобрений и уборкой урожая, тем меньше NО3- содержится в 
растении, поэтому к использованию азотных удобрений следует относиться осторожно. 

Высокие дозы нитратов могут вызвать отравление и даже привести к смерти животных и 
человека. 

Наряду c азотом для нормального роста и развития растений необходимы фосфор и калий. 
При дефиците этих питательных элементов затормаживается образование органического вещества в 
процессе фотосинтеза. 

При малом содержании фосфора в почвах снижается эффективность применения азотных и 
калийных удобрений, а растения резко отстают в росте и развитии. Наличие подвижных форм 
фосфора в почве - один из основных показателей окультуренности земель. При внесении фосфорных 
удобрений следует иметь в виду, что фосфаты трудно передвигаются в почве, поэтому необходимое 
распределение этих удобрений по всей корнеобитаемой зоне достигается путем дробного внесения 
общей дозы: часть под зяблевую вспашку (осеннюю перекопку) и часть во время посева (посадки) 
культур в рядки. 

Калий является подвижным элементом, легко вымывается из почвы. Эффективным 
способом поддержания оптимального уровня содержания калия, кроме основного внесения 
удобрений, являются подкормки растений во время вегетационного периода. 

Повышение экономического и экологического потенциала земель возможно при 
выполнении научно обоснованных мероприятий, одним из которых является агрохимическое 
исследование почв. Сохранение плодородия почв является обязательным требованием земельного 
законодательства России. 

Не стоит забывать, что в соответствии со ст. 13 Земельного Кодекса, на субъектов права 
землепользования возлагаются и такие обязанности, как проведение обязательных мероприятий по 
мелиорации и рекультивации земель, мероприятий, направленных на предотвращение ветровой и 
водной эрозии, загрязнения, переувлажнения и защиту сельскохозяйственных угодий и других земель 
от заражения бактериально-паразитическими и карантинными вредителями и болезнями растений, от 
зарастания земель вредными растениями, кустарниками и мелколесьем и от иных видов ухудшения 
состояния сельскохозяйственных угодий. 

Республика Карелия входит в состав Северо-Западного федерального округа Российской 
Федерации, который является промышленно развитым регионом страны и обладает многообразным 
природно-ресурсным потенциалом. Площадь Карелии - 180,5 тыс. кв. км (1,06% территории РФ). 
Протяженность территории республики с севера на юг достигает 660 км. С запада на восток по 
широте г.Кеми протяженность составляет 424 км. На западе Карелия граничит с Финляндией, на юге 
- с Ленинградской и Вологодской областями, на севере - с Мурманской, на востоке - с Архангельской 
областью. На северо-востоке республика омывается Белым морем. Западная граница Карелии 
совпадает с государственной границей РФ и Финляндии и имеет протяженность в 723 км.  

Постоянная численность населения Республики Карелия (на 1 января 2004 года) - 745,3 тыс. 
человек, из которых 73,6% – русские, 10% - карелы, 7% - белорусы, 3,6% - украинцы, 2,3% - финны, 
0,8% - вепсы, 2,7% - другие национальности. Средняя плотность населения – 4,2 человека на 1 кв. км, 
удельный вес городского населения в общей численности составляет 74%. 

В состав республики входят 19 муниципальных образований, 808 населенных пунктов. 
Столица республики - г. Петрозаводск с населением 287,8 тыс.человек. Муниципальное образование 
возглавляет глава, избираемый в соответствии с Законом Республики Карелия "О выборах депутатов 
представительных органов и глав местного самоуправления". 
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Республика Карелия состоит из следующих административно-территориальных единиц: 

районы: Беломорский, Калевальский, Кемский, Кондопожский, Лахденпохский, Лоухский, 
Медвежьегорский, Муезерский, Олонецкий, Питкярантский, Прионежский, Пряжинский, 
Пудожский, Сегежский, Суоярвский; города республиканского значения: Петрозаводск, Костомукша, 
Сортавала.  

Свою историю республика ведет с момента образования Олонецкой губернии 20 мая 1784 
года. Современное название Республика Карелия получила 11 ноября 1991 года.  

Карелия расположена на важнейших транспортных магистралях, соединяющих 
индустриально-развитые районы России с незамерзающим северным портом Мурманск и через 
Финляндию со странами европейского рынка. По территории республики проходит Беломорско-
Балтийский канал, соединяющий Балтийское и Белое моря. Выгодное географическое положение 
республики способствует развитию внешних и внутренних экономических и культурных связей. 
Международная деятельность Карелии в Баренцевом регионе получила признание в Европе: 
Республика Карелия названа «Европейским регионом 2003 года». 

Наиболее важными в природно-ресурсном потенциале республики являются лесные, 
минерально-сырьевые, водные, рекреационные ресурсы. Более 49% территории Карелии покрыто 
лесом. Общие запасы лесных ресурсов составляют 910 млн.куб.метров. На долю спелых и 
перестойных насаждений приходится 47 % (425 млн.куб.м) от общего запаса. В составе насаждений 
преобладают наиболее ценные в качественном отношении хвойные породы - 89,2 % от объема 
спелых и перестойных насаждений. 

Почти 25% территории республики составляет водная поверхность. В Карелии более 61 тыс. 
озер, около 27 тыс.рек, 29 водохранилищ. Суммарная поверхность озер с учетом площади затопления 
при образовании водохранилищ составляет 18,8 тыс. кв. км. На территории Карелии расположено 
80% площади Онежского и 40% Ладожского озер. 

Ресурсы недр Карелии включают 248 разведанных месторождений, 26 видов твердых 
полезных ископаемых с учтенными государственными балансовыми запасами, 378 торфяных 
месторождений, 11 месторождений подземных вод хозяйственно-питьевого назначения и 2 
месторождения минеральных вод, 10 официально признанных и свыше 30 зарегистрированных 
геологических памятников. Основные полезные ископаемые: железная руда, титан, ванадий, 
молибден, благородные металлы, слюда, строительные материалы, керамическое сырье, аппатит-
карбонатные руды, щелочной амфиболасбест. 

Неисчерпаем потенциал туристических и рекреационных ресурсов. В Республике Карелия 
на государственном учете находится свыше четырех тысяч культурно-исторических памятников и 
объектов. Карелия является одной из наиболее известных российских территорий в международном 
туризме благодаря наличию уникальных архитектурных и культурно-исторических объектов на 
островах Кижи, Валаам, вошедших в список памятников всемирного культурного наследия 
ЮНЕСКО. Более пяти тысяч лет петроглифам - сохранившимся до наших дней на территории 
Карелии наскальным изображениям, выбитым рукой древнего человека. Почти миллион гектаров 
земли составляют особо охраняемые природные территории: национальные парки «Паанаярви» и 
«Водлозерский», природный парк «Валаамский архипелаг», заповедники «Кивач» и 
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«Костомукшский», 47 заказников, 109 памятников природы. В пятидесяти километрах от 
Петрозаводска находится первый российский курорт и санаторий Марциальные воды, основанный 
280 лет назад императором Петром Первым.  

Развитие экономики Республики Карелия связано с освоением этих богатств. Карелия не 
имеет таких надежных источников пополнения бюджета, как энергоресурсы, однако занимает 
существенное место в экономике России. При доле численности населения 0,5 % от населения России 
на долю республики приходится 21,6% объемов российского производства железорудных окатышей, 
31,6% газетной бумаги, 3,5 % целлюлозы товарной, 55,9 % бумажных мешков, 7,4 % тракторов и 
трелевочных машин, 6,3 % вывозки древесины, 4,1 % пиломатериалов. Две трети продукции 
промышленных предприятий поставляется на экспорт. Экономика и население республики вносят 
весомый вклад в пополнение валютных запасов России, укрепление рубля, снижение инфляции. В 
2004 году экспорт республики составил 841,9 млн. долларов США. Вместе с тем, являясь субъектом 
Российской Федерации, относящимся к местностям, приравненным к районам Крайнего Севера, 
республика испытывает дополнительное воздействие на экономику и социальную сферу 
специфических факторов, связанных с экстремальными природно-климатическими условиями, что 
ведет к повышенным издержкам производства и жизнеобеспечения населения северных районов.  

Тенденции 
Аналитики отмечают в 2008 год тенденцию «сброса» крупными лэнд-лордов сельхозземель, 

освоение которых не входило в первоочередные планы этих компаний. Что касается крупных 
земельных массивов, принадлежащих «грандам» земельного рынка Подмосковья, то этот процесс 
привел к увеличению предложений на рынке земель сельхоз назначения (с дальнейшим изменением 
разрешенного использования покупателем земли самостоятельно). А, соответственно, и к 
незначительному росту стоимости такого рода земель и более избирательным отношением 
инвесторов к подбору участков под свои проекты, отмечает Антон Белобжеский. 

Кроме того, рынок становится более цивилизованным, считают эксперты. Компании 
намного глубже оценивают земельные активы перед их покупкой, а земельный продукт становится 
лучше юридически, концептуально и финансово подготовлен. На рынке в течение года эксперты 
наблюдали снижение активности игроков, замораживание активов, а также распродаж земельных 
участков с дисконтом в 10-30%. В связи с сокращением банковского финансирования в 2008 году 
ленд-девелоперы активно искали альтернативные схемы привлечения денег. 

А еще отмечается увеличение предложения земель сельхозназначения, сокращение 
предложений дачной земли предложений частных лиц, снижение стоимости на земли под развитие 
производств и логистику, снижение предложений новых проектов коттеджного строительства из-за 
неопределенности с графиками финансирования и завершения такого рода проектов, активизация 
застройщиков, имеющих проекты в стадии завершения. 

Предложение превалирует над спросом. Объем рынка земли в 2008 году составил порядка 
40 тыс. га. По сравнению с прошлым годом спрос упал на 40-60%. По данным аналитиков, в 
структуре предложения превалируют земельные участки сельскохозяйственного назначения, в 
процентном соотношении порядка 75% от общего объема предложения, далее ИЖС порядка 20%. 
Земли же промышленного назначение составляют не более 5% от общего объема, хотя спрос на них 
имеется. 

4.3.2. Рынок земли в Тверской области5 
Вовлечь в сельскохозяйственный оборот 110 тыс. га сельхозземель планируется в Тверской 

области в ближайшие шесть лет, это, как ожидается, даст прирост налоговых поступлений в бюджет 
региона и муниципалитетов более 288 млн рублей. Вопрос эффективного использования земель 
сельхозназначения был вынесен на обсуждение в числе главных на заседании правительства региона 
29 июня, сообщили корреспонденту ИА REGNUM в пресс-службе облправительства. 

Общая площадь земель сельхозназначения в Тверской области сегодня составляет около 2,5 
млн га. Больше половины из них составляет пашня — это наиболее ценные земли, регион среди 
соседних субъектов имеет самый большой объём данного вида угодий. Но используются они в 
регионе только на 39%. 

«С точки зрения администрирования — это плохой показатель, с точки зрения перспективы 
— хороший, — отметил глава региона Игорь Руденя. — Когда мы говорим о развитии экономики, 
повышении деловой активности, то видим, что есть возможность роста минимум в два раза». 

Потребность товаропроизводителей в землях сельскохозяйственного назначения составляет 
более 45,5 тыс. га, из них 11,6 тыс. требуется для реализации инвестиционных проектов. В регионе 

                                                           
5 Источники информации: https://regnum.ru/news/economy/2151387.html 
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подготовлена дорожная карта, которая сейчас проходит процедуру согласования. Она предполагает 
субсидирование части затрат по вводу в сельхозоборот неиспользуемых пахотных земель. 

«Субсидии должны быть привязаны к показателям урожайности, надоев. Перед теми, кто 
будет использовать земли, должны стоять чёткие параметры эффективности», — обозначил 
руководитель области. 

Глава региона также отметил, что процент использования земель на территориях в основном 
зависит от активности власти на местах. На передовых позициях по использованию пашни — Лесной 
(72%), Кесовогорский (58,7), Сонковский (58,5%), Пеновский (57%), Кашинский районы (57%). Есть 
муниципалитеты, где ситуация значительно хуже. 

«Необходимо провести выездные совещания, детально разобраться в причинах: либо это 
отсутствие мер стимулирования со стороны региона, либо неспособность, нежелание глав 
организовать достойную работу по вовлечению в оборот сельхозземель», — поставил задачу Игорь 
Руденя членам правительства. 

Отдельная тема — работа с владельцами сельхозземель, которые не обрабатываются. 17 
июня Государственной Думой был принят законопроект, который касается механизма их изъятия. 

«Если при проведении земельного надзора будет выявлен факт неиспользования земельного 
участка в течение трех лет, собственнику выписывается административный штраф в размере до 10% 
от кадастровой стоимости земли, а также выдается предписание об устранении нарушений с 
указанием срока исполнения», — пояснил, комментируя решение, заместитель председателя 
Государственной Думы РФ, руководитель фракции «Единая Россия» Владимир Васильев. 

«Вовлекать в хозяйственный оборот земли можно и нужно. Все в наших руках — считает 
генеральный директор АО «Агрофирма Дмитрова Гора» Денис Дородных. — За последние три года 
сельхозугодия нашего хозяйства выросли в три раза. Зачастую это за счет поднятия залежей». 
4.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 
ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ  

Таблица 11 

№ 
п/п 

Местораспо
ложение 

Категори
я 

Разрешенное 
использовани

е 

Стоимост
ь, руб. 

Площад
ь, сот. 

Стоимост
ь за 1 

сот., руб. 

Источник 
информации 

Тверская область 
Бологовоский район 

1 

Тверская 
область, 

Бологовски
й район, 

Макарово 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 900 000 583,00 3 259 http://tverzem.ru/bd

/baza/u8401.html 

2 

Тверская 
область, 

Бологовски
й район, 

Макарово 

Земли с/х для ведения 
с/х 2 300 000 856,00 2 687 http://tverzem.ru/bd

/baza/u8410.html 

3 

Тверская 
область, 

Бологовски
й район, 

Погарино 

Земли с/х КФХ 900 000 200,00 4 500 http://tverzem.ru/bd
/baza/u759.html 

4 

Тверская 
область, 

Бологовски
й район, 

Трубчино 

Земли с/х для ведения 
с/х 600 000 80,00 7 500 http://tverzem.ru/bd

/baza/u7400.html 

5 

Тверская 
область, 

Бологовски
й район, 

Михайловск
ое 

Земли с/х КФХ 3 060 000 510,00 6 000 http://tverzem.ru/bd
/baza/u760.html 
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№ 
п/п 

Местораспо
ложение 

Категори
я 

Разрешенное 
использовани

е 

Стоимост
ь, руб. 

Площад
ь, сот. 

Стоимост
ь за 1 

сот., руб. 
Источник 

информации 

6 

Тверская 
область, 

Удомельски
й район, 
Молдино 

Земли с/х для ведения 
с/х 2 000 000 730,00 2 740 

http://www.invst.ru/
prodaja/zemli_selkh
oznaznacheniya/ze
mlya_selkhoznazna
cheniya_u_ozera_m
oldinskoe_7_3_ga/ 

7 

Тверская 
область, 

Вышневоло
цкий р-н, п. 

Пашино 

Земли с/х для ведения 
с/х 3 600 000 745,00 4 832 

https://tver-
region.afy.ru/vyshn
evolockiy-rayon-

pashino/kupit-
uchastok/20103061

5 

8 

Тверская 
область, 

Вышневоло
цкий р-н, п. 

Пашино 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 800 000 416,00 4 327 

https://tver-
region.afy.ru/vyshn
evolockiy-rayon-

pashino/kupit-
uchastok/20103066

3 

9 

Тверская 
область, 

Бологовски
й район, 
Сеглино 

Земли с/х  4 000 000 2000,00 2 000 

https://rosrealt.ru/bo
logovskij-

rajon/uchastok/2483
32 

Весьегонский район 

1 

Тверская 
область, 

Весьегонски
й район, 

Ильинское 

Земли с/х для ведения 
с/х 3 000 000 2276,00 1 318 http://tverzem.ru/bd

/baza/u7428.html 

2 

Тверская 
область, 

Молоковски
й район, 

Воскресенск
ое 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 380 000 1140,00 1 211 http://tverzem.ru/bd

/baza/u3773.html 

3 

Тверская 
область, 

Молоковски
й район, 

Карельский 
Городок 

Земли с/х для ведения 
с/х 12 038 400 13376,00 900 http://tverzem.ru/bd

/baza/u5557.html 

Оленинский район 

1 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Тимохово, 
Никулино 

Земли с/х для ведения 
с/х 2 000 000 5090,00 393 http://tverzem.ru/bd

/baza/u7478.html 

2 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Оленино 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 500 000 5300,00 283 http://tverzem.ru/bd

/baza/u5558.html 

3 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Оленино 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 400 000 5300,00 264 http://tverzem.ru/bd

/baza/u6991.html 

4 Тверская 
область, Земли с/х для ведения 

с/х 2 000 000 6100,00 328 http://tverzem.ru/bd
/baza/u7469.html 
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№ 
п/п 

Местораспо
ложение 

Категори
я 

Разрешенное 
использовани

е 

Стоимост
ь, руб. 

Площад
ь, сот. 

Стоимост
ь за 1 

сот., руб. 
Источник 

информации 

Оленинский 
район, 

Никулино 

5 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Оленино 

Земли с/х для ведения 
с/х 19 200 000 90800,00 211 http://tverzem.ru/bd

/baza/u5781.html 

6 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Бобровка 

Земли с/х для ведения 
с/х 264 000 660,00 400 

http://realty.dmir.ru/
sale/kommercheskie

-zemli-bobrovka-
151554948/ 

7 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Ладыгино 

Земли с/х для ведения 
с/х 19 900 000 90300,00 220 

http://realty.dmir.ru/
sale/uchastok-

ladygino-
153828852/ 

8 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Свисталово 

Земли с/х для ведения 
с/х 5 700 000 34500,00 165 

http://www.invst.ru/
prodaja/zemli_selkh
oznaznacheniya/ze

mlya_345_ga_v_svi
stalovo_tverskoy_o

blasti/ 

9 

Тверская 
область, 

Оленинский 
район, 

Бурцево 

Земли с/х для ведения 
с/х 5 000 000 5400,00 926 

http://www.invst.ru/
prodaja/zemli_selkh
oznaznacheniya/ze
mlya_selkhoznazna
cheniya_54_ga_nov
orizhskoe_shosse_/ 

Рамешковский район 

1 

Тверская 
область, 

Рамешковск
ий район, 

Медведица 

Земли с/х для ведения 
с/х 2 700 000 5000,00 540 http://tverzem.ru/bd

/baza/u3315.html 

2 

Тверская 
область, 

Рамешковск
ий район, 
Застолбье 

Земли с/х для ведения 
с/х 216 000 540,00 400 

https://rosrealt.ru/ra
meshkovskij-

rajon/uchastok/3741
56 

3 

Тверская 
область, 

Максатихин
ский район, 

Райда 

Земли с/х для ведения 
с/х 3 950 000 15000,00 263 

http://www.invst.ru/
prodaja/zemli_selkh
oznaznacheniya/sel
khozzemlya_150_g

a_rayda/ 

4 

Тверская 
область, 

Лихославль
ский район, 
Бархатиха 

Земли с/х для ведения 
с/х 2 800 000 5370,00 521 

http://www.invst.ru/
prodaja/zemli_selkh
oznaznacheniya/ze

melnyy_uchastok_p
od_selkhozispolzov
anie_53_7_ga_tvers

kaya_oblast/ 

5 

Тверская 
область, 

Рамешковск
ий район, 
Кадное 

Земли с/х для ведения 
с/х 199 640 713,00 280 

http://realty.dmir.ru/
sale/kommercheskie

-zemli-kadnoe-
148785601/ 

Торопецкий район 
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№ 
п/п 

Местораспо
ложение 

Категори
я 

Разрешенное 
использовани

е 

Стоимост
ь, руб. 

Площад
ь, сот. 

Стоимост
ь за 1 

сот., руб. 
Источник 

информации 

1 

Тверская 
область, 

Торопецкий 
район, 
Почеп 

Земли с/х для ведения 
с/х 4 100 000 19420,04 211 

http://realty.dmir.ru/
sale/kommercheskie

-zemli-pochep-
155316798/ 

2 

Тверская 
область, 

Торопецкий 
район, 

Ивахново 

Земли с/х для ведения 
с/х 5 100 000 24423,50 209 

http://realty.dmir.ru/
sale/kommercheskie

-zemli-ivahnovo-
155264382/ 

3 

Тверская 
область, 

Торопецкий 
район, 

Лоховка 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 785 000 21000,00 85 

https://rosrealt.ru/to
ropeckij-

rajon/uchastok/3615
26 

4 

Тверская 
область, 

Торопецкий 
район, 

Шарапово, 
Плотично 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 500 000 7506,60 200 

http://zemlion.ru/tv
er-

region/toropeckij-
rajon/176/ 

5 

Тверская 
область, 

Торопецкий 
район, 

Тарасовка, 
Царево 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 100 000 5047,25 218 

http://zemlion.ru/tv
er-

region/toropeckij-
rajon/175/ 

6 

Тверская 
область, 

Торопецкий 
район, 
Дедино 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 800 000 8529,79 211 

http://zemlion.ru/tv
er-

region/toropeckij-
rajon/142/ 

7 

Тверская 
область, 

Торопецкий 
район, 

Песчанка, 
Шешурино 

Земли с/х для ведения 
с/х 84 000 650,47 129 

http://zemlion.ru/tv
er-

region/toropeckij-
rajon/135/ 

Республика Карелия 
Питкярантский район, Суоярвский район 

1 

Республика 
Карелия, 

Кондопожск
ий район, 
Большое 
Вороново 

Земли с/х КФХ 1 530 000 265,00 5 774 http://www.roszem.
ru/land/588184/ 

2 

Республика 
Карелия, 

Кондопожск
ий район, 
Пялозеро 

Земли с/х КФХ 350 000 98,00 3 571 http://www.roszem.
ru/land/452669/ 

3 

Республика 
Карелия, 

Кондопожск
ий район, 
Пялозеро 

Земли с/х КФХ 500 000 166,00 3 012 http://www.roszem.
ru/land/452667/ 

4 

Республика 
Карелия, 

Кондопожск
ий район, 

Земли с/х КФХ 350 000 77,00 4 545 http://www.roszem.
ru/land/452665/ 



317 
 

№ 
п/п 

Местораспо
ложение 

Категори
я 

Разрешенное 
использовани

е 

Стоимост
ь, руб. 

Площад
ь, сот. 

Стоимост
ь за 1 

сот., руб. 
Источник 

информации 

5 

Республика 
Карелия, 

Кондопожск
ий район, 

Земли с/х для ведения 
с/х 1 500 000 340,00 4 412 http://www.roszem.

ru/land/267702/ 

6 

Республика 
Карелия, 

Лахденпохс
кий район, 

пос. 
Куянсуо 

Земли с/х ЛПХ 900 000 260,00 3 462 
https://petrozavodsk
.cian.ru/sale/suburb

an/152898282/ 

7 

Республика 
Карелия, 

Лахденпохс
кий район, 

пос. 
Хийтола 

Земли с/х для ведения 
с/х 2 300 000 650,00 3 538 

https://petrozavodsk
.cian.ru/sale/suburb

an/142065959/ 

 
4.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 
 

Элементы сравнения (ценообразующие 
факторы) Влияние фактора на стоимость объекта 

Передаваемые 
имущественные 

права, 
ограничения 

(обременения) этих 
прав 

Передаваемые 
имущественные 

права 

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

Ограничения 
(обременения) прав 

В случае наличия обременений стоимость объекта может 
значительно изменяться в зависимости от вида обременения 

Условия 
финансирования 

состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

Нетипичные условия 
финансирования  

Условиями финансирования являются вид оплаты, условия 
кредитования, иные условия.  К нетипичным условиям 
финансирования относятся льготное кредитование продавцом 
покупателя, платеж эквивалентом денежных средств и т.п. 
Степень влияния зависит от конкретных условий 
финансирования. 

Условия продажи Нетипичные условия 
сделки 

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

Условия рынка 

Время продажи 

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

Скидка к цене 
предложения 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой 
сделки и ценой существующего предложения, выявленной в 
ходе взаимных переговоров о цене сделки, т.е. в процессе торга. 
Размер торга обосновывается при описании вводимых 
корректировок в соответствующем пункте Отчета. 

Местоположение 
объекта 

Близость к водным 
объектам 

Рассматриваемый ценообразующий фактор характеризует 
различие в инвестиционной привлекательности недвижимости в 



318 
 

Элементы сравнения (ценообразующие 
факторы) Влияние фактора на стоимость объекта 

 

зависимости от близости к водным объектам. Как правило, 
наиболее высокой ценой обладают объекты, расположенные 
близко от водных объектов. Удаленность от водных объектов 
влияет на стоимость. Объекты, расположенные в отдалении от 
водных объектов, продаются по более низкой стоимости при 
прочих равных условиях. 

Физические 
характеристики Площадь 

С увеличением общей площади объекта недвижимости 
стоимость одной единицы измерения его площади (кв. м) 
уменьшается. Влияние данного фактора может быть 
значительным. 

Использование и 
(или) зонирование 

Наиболее 
эффективное 

использование 

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

 
4.5.   ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, 

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
 

На основании проведенного анализа земельного рынка в Тверской области и республике 
Карелия, было выявлено: 

Таблица 12 
Тверская область 

Бологовоский район 

Месторасположение Категория Разрешенное 
использование 

Мин. 
Стоимость 

за 1 сот. 

Макс. 
Стоимость 

за 1 сот. 

Средняя 
стоимость за 1 

сот. руб. 
Тверская область, 

Бологовский район Земли с/х для ведения с/х 2000 4832 3 416 

Тверская область, 
Бологовский район Земли с/х КФХ 4500 6000 5 250 

Весьегонский район 
Тверская область, 

Весьегонский район Земли с/х для ведения с/х 900 1318 1 109 

Оленинский район 
Тверская область, 
Оленинский район Земли с/х для ведения с/х 165 926 546 

Рамешковский район 
Тверская область, 

Рамешковский район Земли с/х для ведения с/х 263 540 402 

Торопецкий район 
Тверская область, 
Торопецкий район Земли с/х для ведения с/х 85 218 152 

Республика Карелия 
Питкярантский район, Суоярвский район 

Республика Карелия Земли с/х КФХ 3012 5774 4 393 
Республика Карелия Земли с/х для ведения с/х 3538 4412 3 975 
Республика Карелия Земли с/х ЛПХ 3462 3462 3 462 
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5. ОЦЕНКА ОБЪЕКТА 

5.1. Описание процесса оценки 
Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для 
вынесения окончательного суждения о стоимости. 

Определение стоимости имущества связано со сбором и анализом информации в процессе 
оценки. 

Проведение оценки включает следующие этапы (ФСО №1): 
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 
г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 
д) составление отчета об оценке. 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 
Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 
каждого из подходов. 

5.1.1. Подробное описание процесса оценки 
Так как при данном количестве участков (1950 штук) невозможно сделать расчет для 

каждого отдельного участка, Оценщиком было принято решение разбить все участки на группы. 
1 этап. Разбивка участков по областям, районам и по виду разрешенного использования. 
2 этап. По каждому району подбирались аналоги в соответствии с разрешенным 

использованием. 
3 этап. По каждому району (в соответствии с разрешенным использованием) был рассчитан 

некий базовый условный участок. 
4 этап. На основании базового условного участка были сделаны корректировки (на площадь, 

на близость к водоему, на удаленность к областному/районному центру) для каждого участка. 
5 этап. Общая расчетная таблица представлена в отдельном томе к отчету. (Том 2 к отчету 

№29/08. ИТОГОВАЯ ТАБЛИЦА РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ УЧАСТКОВ). 
 

Затратный подход (не применялся) 
Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит 

от затрат на воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость 
объекта оценки определяется, как сумма восстановительной стоимости улучшений за вычетом 
накопленного износа. Под восстановительной стоимостью понимаются затраты по воссозданию 
объекта в первоначальном виде. Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости 
объектом оценки на момент оценки в процентном выражении, под действием физических, 
функциональных и внешних факторов. 

Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется, так как земля, 
представляющая собой природный ресурс и пространство, нерукотворна и не может быть 
воспроизведена физически. 

Таким образом, принимая во внимание вышеуказанные обстоятельства, Оценщик 
пришел к выводу о нецелесообразности применения затратного подхода в рамках настоящего 
отчета для расчета стоимости земельных участков. 

Сравнительный подход (применялся) 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 
а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано 
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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; 

б) 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; 

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

Исходя из объема и качества имеющейся информации относительно цен и 
характеристик объектов-аналогов, Оценщик пришел к выводу, что сравнительный подход 
может быть применен с достаточной степенью достоверности. В рамках сравнительного 
подхода реализован метод сравнения продаж. 

Доходный подход (не использовался) 
Данный подход основывается на предпосылке, что стоимость любого имущества зависит от 

величины дохода, который, как ожидается, оно принесет. 
Доходный подход включает в себя два основных метода. Согласно первому (статическому), 

стоимость земельного участка рассчитывается на основе текущего ежегодного дохода от ее 
эксплуатации, с помощью специальных коэффициентов, отражающих сложившуюся на рынке 
взаимосвязь между имущественными стоимостями и уровнем доходов. В соответствие со вторым 
(динамическим), делается прогноз относительно эксплуатационного дохода на определенный период 
в будущем и вероятной цены продажи объекта оценки в конце этого периода, а затем рассчитываются 
и суммируются текущие стоимости всех будущих доходов, с использованием специального 
коэффициента, отражающего риск, который сопровождает капиталовложения в данный Объект 
оценки. 

В настоящий момент в Московской области, рынок аренды земельных участков не развит. 
Поэтому Оценщик не располагает достаточно емким банком данных по рыночным стоимостям сдачи 
в аренду незастроенных земельных участков или земельных участков с коммерческими объектами, а 
также реальной урожайности земель сельскохозяйственного назначения. В основном в аренду 
сдаются земельные участки, находящиеся в федеральной и муниципальной собственности по 
фиксированным ставкам не являющимися рыночными. Следовательно, использование доходного 
подхода при расчете рыночной стоимости оцениваемого земельного участка в настоящий момент 
времени затруднительно и нецелесообразно в связи с отсутствием достоверной информации о 
рыночных ставках арендной платы. 

Исходя из объема и качества имеющейся информации, Оценщик пришел к выводу, что 
доходный подход не может быть применен с достаточной степенью достоверности. 

5.2. Методология оценки 
Стандарты (п.18) обязывают Оценщика использовать (или обосновать отказ от использования) три 
подхода к оценке: 

 затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с 
учетом его износа; 

 сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 
имеется информация о ценах сделок с ними; 

 доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Вместе с тем Стандарты определяют, что Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках 
каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. Оценщик при проведении оценки обязан 
использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный 
подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к 
оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для 
использования того или иного метода рыночной информации. 
В соответствии с п.17 действующих Стандартов, «Оценщик осуществляет необходимые расчеты того 
или иного вида стоимости объекта оценки с учетом полученных количественных и качественных 
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характеристик объекта оценки, результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а 
также обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем 
(рисков), и другой информации». Оценщик на основе полученных в рамках каждого из подходов к 
оценке результатов определяет итоговую величину стоимости объекта оценки. 
Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения 
продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод 
остатка, метод предполагаемого использования. 
На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод 
распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод 
остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета 
стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе 
остатка и методе выделения. 
Далее приведено содержание методов применительно к оценке рыночной стоимости земельных 
участков. 

5.2.1. Метод сравнения продаж 
Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) 
сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, 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 рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов. 

В случае обнаружения Оценщиком достаточного количества информации о ценах сделок с 
земельными участками, являющимися аналогами оцениваемых, применения метода сравнения 
продаж возможно при проведении оценки. 

5.2.2. Метод выделения 
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); 

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

5.2.3. 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 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; 

 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 рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости. 

5.2.4. 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: 

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 
 определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 
 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости 
всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной 
ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за 
первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий 
коэффициент капитализации. 

5.2.5. 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; 
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 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 рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 
 

5.2.6. 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: 

 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. 

5.2.7. Выбор подходов и методов 
В результате проведенного исследования рынка Оценщиком принято решение о проведении 

расчетов по определению стоимости в рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж. 
Применение доходного подхода требует построения прогнозов на длительный промежуток 

времени. Ввиду сложной экономической ситуации, экономической нестабильности Оценщиком было 
принято решение отказаться от использования доходного подхода для оценки объекта оценки в 
рамках настоящего отчета, поскольку полученные результаты могут в значительной мере исказить 
значение рыночной стоимости земельного участка. 

5.3. Анализ наиболее эффективного использования 
При анализе эффективного использования в настоящем Отчете, определяется наилучший 

вариант использования Объекта оценки и разрешенное законом использование (право владения, 
распоряжения и пользования), вследствие чего Объект оценки за предполагаемый период времени 
должен оправдаться в финансовом, экономическом отношении. 

Понятие эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для собственника 
недвижимости, особую общественную пользу. Подразумевается, что определение наилучшего и 
эффективного использования является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических 
навыков, тем самым выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости 
положение о наилучшем и эффективном использовании представляет собой первую ступеньку для 
дальнейшей оценки стоимости Объекта оценки. В данном случае наилучшим использованием будет 
использование Объекта оценки в его сегодняшнем назначении. 

Концепция наиболее эффективного использования является неотъемлемой составной частью 
первого этапа данной работы - оценки рыночной стоимости. 

Международные стандарты оценки (МКСОИ) определяют наиболее эффективное 
использование имущества, как наиболее вероятный способ его эксплуатации, который является 
юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, экономически 
обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к наивысшей стоимости 
этого имущества.  

На практике анализ оптимального использования объекта недвижимости выявляется путем 
проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям: 

 быть физически возможным; 
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 быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования 
не должна подпадать под действие правовых ограничений; 

 быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, 
равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и 
капитальных затрат; 

 быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди 
вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта 
были учтены четыре основных критерия: 

1) юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые разрешены 
законодательными актами; 

2) физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данном месте способов 
использования; 

3) экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и 
юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу имущества; 

4) максимальная эффективность – рассмотрение того, какое экономически приемлемое 
использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 
стоимость. 

Физически возможный вариант использования. Инженерное обеспечение и окружение 
объекта оценки не налагает ограничений на его использование в качестве земель 
сельскохозяйственного назначения. 

Законодательно разрешенное использование. Разрешенным использованием объекта оценки 
является использование под: 

- ведения сельского и лесного хозяйства; 
 - КФХ; 
 - для сельскохозяйственного производства; 
 - ЛПХ. 
Финансово целесообразное использование. Использование участка в соответствии с 

разрешенным использованием является приносящим доход в случае продажи незастроенного 
участка. 

Таким образом, наиболее эффективным использованием объекта оценки является его 
использования под: 

- ведения сельского и лесного хозяйства; 
 - КФХ; 
 - для сельскохозяйственного производства; 
 - ЛПХ. 

5.4. Сравнительный подход 
Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с 
аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. 
Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке является наличие развитого 
рынка недвижимости. Недостаточная развитость рынка недвижимости, а также, если оцениваемый 
объект недвижимости является специализированным, либо обладает исключительными выгодами 
или обременениями, не отражающими общее состояние рынка, применение этого подхода 
нецелесообразно. 
Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип 
замещения. Он гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный 
инвестор не заплатит больше суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости, аналогичной 
полезности. 
Основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом: 

1. Изучают состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того сегмента, к 
которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наиболее 
сопоставимые с оцениваемым, проданные относительно недавно. 

2. Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам; анализируется собранная 
информация и каждый объект - аналог сравнивается с оцениваемым объектом. 

3. На выделенные различия в ценообразующих характеристиках сравниваемых объектов 
вносятся поправки в цены продаж сопоставимых аналогов. 

4. Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится итоговая 
величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного подхода. 
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При прямом сравнительном анализе продаж были использованы статистические данные по ценам 
предложений и фактам продаж для объектов аналогичной функциональной направленности. 
Для объектов данного типа характерна ориентация покупателя на величину общей площади, поэтому 
в качестве единицы сравнения выбрана одна сотка. 
Все выбранные аналоги предлагались на открытом рынке, при этом предложения по продаже 
рассматривались в период, наиболее приближенный к дате проведения оценки в 1-2 квартале 2019 г. 
 
 

5.4.1. Внесение корректировок для участков, расположенных в Тверской области и в Республике 
Карелия 

Учитывая влияние основных ценообразующих параметров, в качестве объектов сравнения 
выбирались объекты аналогичного назначения с местоположением и технико-экономическими 
характеристиками, близкими к характеристикам оцениваемого объекта. 
При расчете использовались относительные корректировки и мультипликативный метод внесения 
корректировок. 
Ряд факторов не включены в состав корректировок, так как аналоги имеют одинаковые 
характеристики данных факторов с объектом оценки. 
В результате исследования рынка недвижимости и консультации со специалистами риэлтерских 
компаний Оценщик пришел к выводу, что цена сделки купли-продажи объектов, аналогичных 
оцениваемым остается неизменной. 

 дата предложения, т.к. при использовании данных о предложениях объектов-аналогов 
рассматривались данные, опубликованные за период, максимально приближенный к дате 
проведения оценки. 

 функциональное назначение, т.к. все подобранные объекты-аналоги являются земельными 
участками сельхоз назначения  

 отсутствие улучшений, построек и деревьев на участках. 
Дополнительная информация после переговоров с продавцом: На основании 

интервьюирования с представителем собственников представленных аналогов было выявлено – все 
аналоги актуальны на дату оценки. 

5.4.2. ОБОСНОВАНИЕ ВВОДИМЫХ КОРРЕКТИРОВОК 
Передаваемые имущественные права 
Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Анализ 
предложений по продаже объектов-аналогов показал, что предполагаемые сделки купли-продажи 
подразумевают переход права собственности на земельные участки. Корректировка 0%. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
На условия финансирования корректировки не проводились, так как они совпадают у объекта 

оценки и аналогов и соответствуют приобретению за наличный/безналичный расчет денежными 
средствами. 

 Корректировка на торг. 
Так как в качестве аналогов использовались предложения на рынке, то необходимо 

скорректировать аналоги на различие между ценой предложения и ценой сделки, то есть на торг. В 
данном случае поправка на торг определялась на основании Справочника оценщика недвижимости-
2018, «Земельные участки сельскохозяйственного назначения», Приволжский центр финансового 
консалтинга и оценки, Нижний Новгород, стр.140, табл.61. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018, «Земельные участки сельскохозяйственного 
назначения», Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, стр.140, 
табл.61. 
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Средняя корректировка на торг для земель сельскохозяйственного назначения составляет 
24%6.  

Корректировка на дату продажи 
Так как при расчетах используется актуальная на дату оценки дата продажи, корректировка 

по данному фактору не вводилась. 
Корректировка на наличие развитой инфраструктуры, наличие коммуникаций 
У всех объектов оценки и всех аналогов в наличии нет коммуникаций и развитой 

инфраструктуры. Корректировка не требуется. 
Корректировка на категорию и разрешенное использование 
Все аналоги подбирались в соответствии с категорией и разрешенным использованием 

объекта оценки. Корректировка не требуется. 
Корректировка на удаленность от областного/районного центра 
По данным интервьюирования компаний по продаже земельных участков в Тверской области 

(Компания «tais-land», http://www.tais-land.ru/ тел.8-495-660-75-88, Наталья; Компания «Тверзем» 
http://tverzem.ru/, тел: (495) 971-28-95, Елена, Виктор), было выявлено: при расположении земельных 
участков на удалении до 50 км от областного/районного центра – стоимость практически не меняется. 
При удалении более чем на 50 км от областного/районного центра – корректировка может составлять 
5-15%. Оценщик принял решение брать для расчета среднюю корректировку, которая составляет 
10%. 

Близость к водным объектам 
Расчет данной корректировки был выполнен парными продажами. Расчет представлен в 

таблице ниже. 
Таблица 13 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
Тверская область, 

Оленинский 
район, Оленино 

Тверская область, 
Оленинский 

район, Оленино 

Тверская область, 
Бологовский район, д. 

Макарово 

Тверская область, 
Бологовский район, д. 

Макарово 
Цена 
предложения, 
рублей  

1 500 000 1 400 000 1 900 000 2 300 000 

Площадь, сот 5300 5300 583 856 
Цена 
предложения, 
рублей за сотку 

283 264 3259 2687 

Корректировка 
на площадь 1 1 1 1 

Скорректированн
ая стоимость 283 264 3259 2687 

Близость водоема до 1 км 5 км до 1 км 2 км 
Категория С/х С/х С/х С/х 
Разрешенное 
использование С/х С/х С/х С/х 

Источник 
информации 

http://tverzem.ru/b
d/baza/u5558.html 

http://tverzem.ru/bd
/baza/u6991.html 

http://tverzem.ru/bd/ba
za/u8401.html 

http://tverzem.ru/bd/ba
za/u8410.html 

Цена 
предложения, 
рублей за сотку 

283 264 3 259 2 687 

Корректировка 
для приведения к 
стоимости к 
близости к 
водоему, коэф. 

1,0720 1,2129 

Корректировка 
для приведения к 
стоимости к 
удаленности к 
водоему, коэф. 

0,9329 0,8245 

Общая 
корректировка 14,25% 

                                                           
6 п.3.1 данного отчета (оцениваемые земельные участки классифицируются как залежь) 
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Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
для приведения к 
стоимости к 
близости к 
водоему, коэф. 
Общая 
корректировка 
для приведения к 
стоимости к 
удаленности к 
водоему, коэф. 

-12,13% 

По данным интервьюирования компаний по продаже земельных участков в Тверской области 
(Компания «tais-land», http://www.tais-land.ru/ тел.8-495-660-75-88, Наталья; Компания «Тверзем» 
http://tverzem.ru/, тел: (495) 971-28-95, Елена, Виктор), было выявлено: для оцениваемых земельных 
участков с учетом их большой площади и назначения (сельскохозяйственные) – близость к водным 
объектам принимается как: близко - до 1 км включительно, далеко – от 1 км и выше. 

Корректировка на расположение относительно трасс/близость к трассам 
По данным интервьюирования компаний по продаже земельных участков в Тверской области 

(Компания «tais-land», http://www.tais-land.ru/ тел.8-495-660-75-88, Наталья; Компания «Тверзем» 
http://tverzem.ru/, тел: (495) 971-28-95, Елена, Виктор), было выявлено: при расположении земельных 
участков сельскохозяйственного назначения возле трасс стоимость повышается на 5-15%. Оценщик 
принял решение брать для расчета среднюю корректировку, которая составляет 10%. 

Корректировка на площадь объекта 
Площадь земельного участка оказывает существенное влияние на величину его стоимости.   

Корректировка определялась Оценщиками на основании Справочника оценщика недвижимости-
2018, «Земельные участки сельскохозяйственного назначения», Приволжский центр финансового 
консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2018 г., стр.104, табл.38. 

Матрица вводимых корректировок 

 
Корректировки вводились согласно вышеуказанной таблице. 

 
Результаты расчета (базовых условных участков) представлены в таблицах ниже. 
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7. ЛИТЕРАТУРА, ПУБЛИЦИСТИКА, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ ПРИ ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ 
ОЦЕНКЕ 

Нормативные документы: 
 Федеральный закон РФ от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 
 Федеральные стандарты оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденные Приказом Минэкономразвития Фот 20.05.2015г.№ 
297. 

 Федеральные стандарты оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденные 
Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 298. 

 Федеральные стандарты оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденные Приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 299. 

 Федеральный  стандарт  оценки (ФСО№ 7), утвержден приказом Министерства 
экономического развития РФ «Об утверждении федерального стандарта оценки «Оценка 
недвижимости(ФСО№7)» от25.09.2014№ 611. 

 Стандарты Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - 
Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» «Общие 
положения о порядке проведения оценки» № СТ/4-ССПОД.ОПЭО (утвержден Решением Правления 
МСНО - НП «ОПЭО», Протокол от 04.07.2008г.№ 28/08). 

 Гражданский кодекс РФ. 
Методологические материалы: 
 В.В. Григорьев. Оценка объектов недвижимости. ИНФРА-М.1997г. 
 Генри С. Харрисон. Оценка недвижимости: Уч. Пособие/Пер. С англ. М.: РИО 

Мособлупрполиграфиздат, 1994. 231 с.; 
 Е.П. Ким. Техническая инвентаризация зданий жилищно-гражданского назначения и оценка их 

стоимости. Экспертное Бюро М. 1997 г. 
 The Apprasial Of Estate, AIREA, 7th Ed., Chicago IL  , 1978; 
 Тарасевич Е.И. Методы оценки недвижимости. С-Пб.: Технобалт, 1995. 247с. 
Источники рыночной и общей информации: 
 Официальный сайт Министерства Экономического Развития Российской 

Федерации(www.economy.gov.ru). 
 «Справочник оценщика недвижимости – земельные участки сельскохозяйственного назначения» под 

редакцией Лейфера Л.А., 2018. 
 Аналитические материалы Интернет сайтов: cian.ru, realty.dmir.ru и др. 
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Приложение 2 
Документы на оценщика и организацию 
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