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1. Основные факты и выводы 

 

Основанием для проведения оценки является Договор об оказании услуг по оценке 

№ 2018-7437/31 от 19.11.2018. 

 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

 

Объектом оценки является недвижимое имущество – объекты капитального 

строительства (далее - ОКС) в следующем составе: 

Таблица 1 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер 

земельного участка, 

на котором распо-

ложено здание 

Общая площадь, 

кв. м 

Балансовая стои-

мость, руб. 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-38-6 300 5 140 000 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 20 420 000 

3 Здание мельницы 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-168-2 500 н/д 

 

 

Объект оценки принадлежит на праве собственности АО АКБ "Банкирский Дом" 

(ИНН: 7831001246, ОГРН: 1027800011524, дата гос. регистрации: 10.12.2002). 

В соответствии с Заданием на оценку оценке подлежат только ОКС (без учета 

стоимости земельных участков, на которых они расположены). 

Полное описание объекта оценки на основе представленных документов приведено 

в разделе 5 Отчета. 

 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

 
Таблица 2 

Наименование объ-

екта 
Площадь, кв. м 

Сравнительный подход, 

руб. 
Затратный подход, руб. Доходный подход, руб. 

Доходный дом 300 6 581 000 Не применялся 6 692 000 

Здание ангара 1 200 17 702 000 Не применялся 20 621 000 

Здание мельницы 500 7 376 000 Не применялся 8 592 000 

 

Обоснование отказа от применения затратного подхода приведено в разделе 9.1. 

Отчета. 

1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: рыноч-

ная стоимость объекта оценки составляет 33 800 000 (Тридцать три миллиона во-

семьсот тысяч) рублей, в том числе: 
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Таблица 3 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер земельного 

участка, на котором расположено 

здание 

Общая пло-

щадь, кв. м 

Рыночная стои-

мость, руб. 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-38-6 300 6 600 000 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 19 200 000 

3 
Здание мельни-
цы 

Финляндия, мун. Лаукаа, 
дер. Лиевестуоре 

410-407-168-2 
500 8 000 000 

- ИТОГО - - - 33 800 000 

 

 

 

Генеральный директор 

 

____________ Н.И. Мальцева 

 

Оценщик I категории, д.э.н. ____________ Е.А. Семенова 

 

Оценщик I категории _____________ К.С. Кузьмин 
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1.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости, а также 

принятые при проведении оценки допущения 

1. В рамках данной работы нами не проводилось выяснение юридического статуса 

объекта оценки, мы лишь воспользовались информацией, предоставленной нам 

Заказчиком. 

2. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия 

подразумевают их полное и однозначное понимание Сторонами, а также факт того, 

что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте 

Отчета, не имеют силы. 

3. Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, 

кроме как за подписью обеих сторон. 

4. Настоящие Условия распространяются на Заказчика оценки, Исполнителя и на 

Оценщика. 

5. Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие условия даже в случае, если 

право собственности на объект оценки полностью или частично перейдет к другому 

лицу. 

6. Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в тексте целях. 

Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат 

полностью или частично предвзятые мнения. 

7. В соответствии с установленными профессиональными стандартами Исполнитель и 

Оценщик сохранят конфиденциальность в отношении информации, полученной и 

(или) рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки. 

8. Исполнитель утверждает, что проведенная в настоящем Отчете работа соответствует 

признанным профессиональным стандартам, и что привлеченный для ее выполнения 

персонал соответствует существующим требованиям. 

9. Мы не принимаем на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность. 

Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к исследованному нами 

объекту, несет директорат, управляющий объектом оценки. 

10. В своих действиях мы поступали как независимые исполнители. Мы исходили из 

того, что предоставленная нам информация являлась точной и правдивой, и не 

проводили ее проверку. 

11. Заказчик принимает условие заранее освободить Исполнителя и Оценщика и по 

желанию защитить от всякого рода расходов и материальной ответственности, 

происходящих из-за иска третьих сторон к Исполнителю и Оценщику, вследствие 

легального использования третьими сторонами результатов работы Исполнителя и 

Оценщика, кроме случаев, когда окончательным судебным постановлением 

определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, 

общей халатности и умышленно неправомочных действий Исполнителя и Оценщика в 

процессе выполнения обязательств по настоящей работе. 

12. От нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и 

присутствия в суде в связи с имуществом или имущественными правами, связанными 

с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения. 
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13. Мы не принимаем на себя ответственность за описание правового состояния 

имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права 

собственности. Права собственности на рассматриваемое имущество, а также 

имущественные права предполагаются полностью соответствующими требованиям 

законодательства, если иное не оговорено специально. 

14. Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания или 

долговых обязательств под залог, если иное не оговорено специально. Мы исходим из 

того, что существует полное соответствие правового положения собственности 

требованиям нормативных документов государственного и местного уровня. 

15. Мы не несем ответственности за оценку дефектов оцениваемого имущества, которые 

невозможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра, или 

путем изучения планов, паспортов и спецификаций. 

16. При проведении оценки мы предполагали отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На нас не лежит ответственность 

по обнаружению (или в случаях обнаружения) подобных факторов. 

17. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были 

получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, 

оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому в Отчете, если (и 

там где) это возможно, делаются ссылки на источник информации. 

18. Мнение Исполнителя и Оценщика относительно стоимости объекта оценки 

действительно только на дату оценки. Исполнитель и Оценщик не принимают на себя 

ответственность за последующие изменения социальных, политических, 

экономических, юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять 

на стоимость оцениваемого объекта, но не могли быть учтены нами в момент 

подготовки Отчета. 

19. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 

стоимости оцениваемого объекта и не является гарантией отчуждения имущества по 

цене, равной указанной в Отчете стоимости. 

20. В рамках настоящей оценки в промежуточных расчетах не использовалась функция 

округления результатов. Из-за этого возможны расхождения между отдельными 

величинами, рассчитанными Оценщиком, и результатами расчетов на основании 

текста Отчета. Данное расхождение является несущественным и не принимается во 

внимание, так как расчеты Оценщика являются более точными. 

21. В расчетах использовался обменный курс евро по состоянию на 17.11.2018-

19.11.2018
1
, который составляет 69,9104 рублей по курсу Банка России

2
. 

                                                 
1 17.11.2018, 18.11.2018 – выходные дни 

2 http://www.cbr.ru/currency_base/daily/?date_req=19.11.2018  

http://www.cbr.ru/currency_base/daily/?date_req=19.11.2018
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2. Задание на оценку 
Таблица 4 

№ 

п/п 
Наименование Информация 

1 Объект оценки 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый 

номер зе-

мельного 

участка, на 

котором 

расположено 

здание 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Балансовая 

стоимость, 

руб. 

1 Доходный дом 

Финляндия, мун. 

Лаукаа, дер. Лие-
вестуоре 

410-407-38-6 300 5 140 000 

2 Здание ангара 

Финляндия, мун. 

Лаукаа, дер. Лие-
вестуоре 

410-407-168-2 1 200 20 420 000 

3 
Здание мель-
ницы 

Финляндия, мун. 

Лаукаа, дер. Лие-

вестуоре 

410-407-168-2 500 н/д 

 

1.1 

Состав объекта оценки с указа-
нием сведений, достаточных 

для идентификации каждой из 

его частей (при наличии) 

1.2 

Характеристики объекта оцен-
ки и его оцениваемых частей 

или ссылки на доступные для 

оценщика документы3, содер-
жащие такие характеристики 

1.3 

Права, учитываемые при оцен-
ке объекта оценки, ограниче-

ния (обременения) этих прав, в 

том числе в отношении каждой 
из частей объекта оценки 

Собственность АО АКБ "Банкирский Дом", ИНН: 7831001246, ОГРН: 1027800011524, дата 
гос. регистрации: 10.12.2002, ограничения (обременения) – не зарегистрировано 

2 Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

3 
Предполагаемое использование 

результатов оценки  

Для использования при определении цены для совершения сделки или иных действий с 
Объектами оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, разрешении иму-

щественных споров 

4 Вид стоимости Рыночная стоимость 

5 Дата оценки 19.11.2018 

6 Срок проведения оценки с 19.11.2018 по 10.12.2018 

7 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

1) В соответствии с п. 30 ФСО № 7, оценщик не приводит суждение о границах интервала, в 

котором может находиться результат оценки. 

2) Оценке подлежат только здания (без учета стоимости земельных участков, на которых 
они расположены). 

3) Выезд для осмотра объектов оценки не требуется при наличии информации о визуальном 

осмотре объектов оценки. 
4) Прочие допущения - на усмотрение Исполнителя (содержатся в Разделе 1.4 Отчета об 

оценке). 

                                                 
3 Содержатся в Разделе 5.1 настоящего Отчета "Документы, определяющие качественные и количественные характеристики объекта 

оценки" 
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3. Сведения о Заказчике, Исполнителе и об Оценщике 

Таблица 5. Заказчик 
Организационно-правовая форма Акционерное общество 

Полное наименование Акционерное общество Акционерный коммерческий банк "Банкирский Дом" 

Краткое наименование АО АКБ "Банкирский Дом" 

Основной государственный регистрационный 
номер (ОГРН) 

1027800011524 

Дата присвоения ОГРН 10.12.2002 

Местонахождение 197046, город Санкт-Петербург, улица Малая Посадская, д. 16 литера а, помещение 6н 

 

Таблица 6. Оценщики, Исполнитель 
Оценщик I категории, д.э.н. Семенова Евгения Александровна 

Членство в саморегулируемой организации 

оценщиков 

Действительный член СМАО (123007, г. Москва, Хорошевское шоссе д.32 А), Свидетельст-

во № 249 от 04.05.2007. Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков № 

2540 от 02.07.2018 

Реквизиты документов, подтверждающих полу-

чение профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом Финансовой академии при Правительстве РФ по специальности "Финансы и кредит" 

по специализации "Оценка собственности" № АВС 0192299 от 26.06.2000 

Реквизиты квалификационного аттестата 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 

деятельности "Оценка недвижимости" № 001713-1 от 29.12.2017; 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 

деятельности "Оценка движимого имущества" № 000477-2 от 03.11.2017; 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 

деятельности "Оценка бизнеса" № 001714-3 от 29.12.2017 

Сведения о страховании 

Полис страхования ответственности оценщика № 022-073-001643/18 от 09.02.2018 действует 

с 12.03.2018 по 11.03.2019, выдан ООО "Абсолют Страхование". Страховая сумма составля-

ет 15 000 000 рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности С 1996 года 

Место нахождения 115054, г. Москва, 5-й Монетчиковский пер., д. 16, этаж 0, пом. II, ком. 2, офис 17 

Почтовый адрес 115054, г. Москва, 5-й Монетчиковский пер., д. 16, этаж 0, пом. II, ком. 2, офис 17 

Адрес эл. почты semenova@profocenka.ru 

Номер контактного телефона +7 (985) 769-44-77 

Оценщик I категории Кузьмин Константин Сергеевич 

Членство в саморегулируемой организации 

оценщиков 

Действительный член СМАО (123007, г. Москва, Хорошевское шоссе д.32 А), Свидетельст-

во №135 от 04.05.2007. Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков № 

2542 от 02.07.2018 

Реквизиты документов, подтверждающих полу-

чение профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом Московского государственного университета экономики, статистики и информатики 

№ ВСА 0151632, 07.06.2004, Профессиональная переподготовка № 876670: Московская 

финансово-промышленная академия, 18.11.2005, "Оценка стоимости предприятия (бизнеса)" 

Реквизиты квалификационного аттестата 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 

деятельности "Оценка недвижимости" № 000400-1 от 20.10.2017; 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 
деятельности "Оценка движимого имущества" № 001712-2 от 29.12.2017; 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 

деятельности "Оценка бизнеса" № 000023-3 от 05.09.2017 

Сведения о страховании 

Полис страхования ответственности оценщика № 022-073-001641/18 от 09.02.2018 действует 

с 12.03.2018 по 11.03.2019, выдан ООО "Абсолют Страхование". Страховая сумма составля-

ет 14 000 000 рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2005 года 

Место нахождения 115054, г. Москва, 5-й Монетчиковский пер., д. 16, этаж 0, пом. II, ком. 2, офис 17 

Почтовый адрес 115054, г. Москва, 5-й Монетчиковский пер., д. 16, этаж 0, пом. II, ком. 2, офис 17 

Адрес эл. почты semenova@profocenka.ru 

Номер контактного телефона +7 (985) 769-44-77 

Исполнитель 

Полное наименование юридического лица с 

которым оценщик заключил трудовой договор 

(Исполнитель) 

Общество с ограниченной ответственностью "Профессиональный центр оценки и экспертиз" 

Основной государственный регистрационный 

номер (ОГРН) Исполнителя 

1157746414693, присвоен 05.05.2015 в результате реорганизации в форме преобразования 

закрытого акционерного общества "Профессиональный центр оценки и экспертиз", зареги-

стрированного Московской регистрационной палатой 11.06.1997 (Свидетельство № 

001.061.715) 

Место нахождения юридического лица, с кото-

рым оценщик заключил трудовой договор  
115054, г. Москва, 5-й Монетчиковский пер., д. 16, этаж 0, пом. II, ком. 2, офис 17 

Сведения о страховании  
ООО "Абсолют Страхование". Полис № 022-073-001830/18, срок действия с 21.07.2018 по 
20.07.2019. Страховая сумма составляет 551 000 000 рублей 

Основание для проведения оценки  Договор № 2018-7437/31 от 19.11.2018 

Информация обо всех привлекаемых к проведе-
нию оценки и подготовке отчета об оценке 

организациях и специалистах  

Не привлекались 

Сведения о независимости юридического лица, 

с которым оценщик заключил трудовой дого-

вор, и оценщика 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имуществен-

ных интересов в объекте оценки и не является аффилированным лицом Заказчика. 

Оценщики не являются учредителями, собственниками, акционерами, должностными лица-

ми заказчика, лицами, имеющими имущественный интерес в объекте оценки, не состоят с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве. В отношение объекта оценщики не 

имеют вещных или обязательных прав вне договора. Оценщики не являются участниками 
(членами) или кредиторами юридического лица – заказчика. Заказчик не является кредито-

ром, страховщиком оценщика. 

 

 
 

mailto:semenova@profocenka.ru
mailto:semenova@profocenka.ru
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4. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Оценка выполнена в соответствии со следующими стандартами оценочной 

деятельности: 

1. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки" (ФСО № 1), утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297. 

2. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости" (ФСО № 2), 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298. 

3. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке" (ФСО № 3), 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299. 

4. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО № 7), утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611. 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой 

межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО), утвержденные решением 

Совета НП "СМАОс" (Протокол № 78 от 15.08.2008), измененные и дополненные 

решением Совета СМАО (Протокол № 2016/09/06 от 06.09.2016). 

Стандарты и правила оценочной деятельности СМАО применяются в части, не 

противоречащей Федеральным стандартам оценки. 
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5. Описание объекта оценки 

Объектом оценки является недвижимое имущество в следующем составе: 

Таблица 7 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер 

земельного участка, 

на котором распо-

ложено здание 

Общая площадь, 

кв. м 

Балансовая стои-

мость, руб. 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-38-6 300 5 140 000 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 20 420 000 

3 Здание мельницы 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-168-2 500 н/д 

 

Объект оценки принадлежит на праве собственности Акционерному обществу 

Акционерный коммерческий банк "Банкирский Дом" (АО АКБ "Банкирский Дом", ИНН: 

7831001246, ОГРН: 1027800011524, дата гос. регистрации: 10.12.2002). 

Представленная Заказчиком документация, позволили полностью 

идентифицировать объект оценки. 

 

5.1. Перечень документов, определяющих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

1. Свидетельство о решении суда от 14.03.2017, подтверждающее право на приобре-

тенную недвижимость (Объект регистрации 410-407-38-6 ТОЙВОЛА). 

2. Свидетельство о решении суда от 14.03.2017, подтверждающее право на приобре-

тенную недвижимость (Объект регистрации 410-407-168-2 РИЕСКАХАКА). 

3. Отчет коллегии адвокатов "Джи Ар Лигал" от 27.06.2018. 

4. Отчет о выполненной работе по Дополнительному соглашению 1 от 26.03.2018 к 

Договору об оказании юридических услуг. 

 

5.2. Описание правового статуса объекта оценки 

Оцениваемые здания расположены на земельных участках с кадастровыми номе-

рами 410-407-38-6 и 410-407-168-2, описание правового статуса которых приведено в таб-

лице ниже: 

Таблица 8 
Наименование здания, распо-

ложенного на земельном уча-

стке 

Доходный дом Здание ангара Здание мельницы 

Кадастровый номер земельного 

участка 
410-407-38-6 410-407-168-2 

Название ТОЙВОЛА РИЕСКАХАКА 

Тип регистрируемой единицы Участок Участок 

Вид кадастрового объекта Усадьба Усадьба 

Муниципалитет Лаукаа (410) Лаукаа (410) 

Архивный номер 7:299 7:537 

Дата регистрации 23.09.1953 10.09.1973 

Общая площадь, га 0,1000 0.9895 

Площадь земельного участка, га 0,1000 0.9895 

Дата решения суда, подтвер-

ждающее право 
04.09.2014 04.09.2014 

Номер дела/архивный номер MML/368283/71/2014 MML/368283/71/2014 

Доля владения 1/1 1/1 

Владельцы 
ЗАО АКБ Банкирский Дом, 

2657563-8 
ЗАО АКБ Банкирский Дом, 2657563-8 

Основание владения 

Сделка купли-продажи от 

14.08.2014. Имущественный 

вклад 28.08.2014 

Сделка купли-продажи от 14.08.2014. Имущественный вклад 

28.08.2014 

Данные, подтверждающее право 
полного владения объектом 

Неотъемлемых частей или 
отдельно переданной доли 

Неотъемлемых частей или отдельно переданной доли общест-
венной площади не имеется 
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Наименование здания, распо-

ложенного на земельном уча-

стке 

Доходный дом Здание ангара Здание мельницы 

имущества общественной площади не 

имеется 

Передачи, которые не имеют 
решения суда, подтверждающее 

право на недвижимость 

Данных о передачах, не 
имеющих решения суда, под-

тверждающего право на не-

движимость, у регистрирую-
щих официальных лиц не име-

ется. 

Данных о передачах, не имеющих решения суда, подтверждаю-
щего право на недвижимость, у регистрирующих официальных 

лиц не имеется. 

Правоутверждающий документ 

Свидетельство о решении суда 
от 14.03.2017, подтверждющее 

право на приобретенную не-

движимость. Объект регистра-
ции 410-407-38-6 ТОЙВОЛА 

Свидетельство о решении суда от 14.03.2017, подтверждющее 

право на приобретенную недвижимость. Объект регистрации 

410-407-168-2 РИЕСКАХАКА 

 

Согласно отчету коллегии адвокатов "Джи Ар Лигал" от 27.06.2018 по объектам 

недвижимости в Лаукка, Финляндия, принадлежащих ЗАО АКБ "Банкирский дом" (далее 

– Отчет об объектах недвижимости), кодекс Финляндии об объектах недвижимого 

имущества или иной законодательный акт Финляндии не предусматривает регистрацию 

прав на здания. 

Согласно предоставленной Заказчиком информации собственник не обязан вносить 

в реестр прав и обременений информацию о строениях, расположенных на 

принадлежащих ему на праве собственности земельных участках. Данные строения, 

согласно действующим нормам финского права являются собственностью владельца 

земельных участков. Для осуществления прав владения и распоряжения строениями на 

данных земельных участках не требуется получение дополнительных документов, 

подтверждающих право собственности на данные строения. 

Собственник также вправе реализовывать принадлежащие ему на праве 

собственности земельные участки с превышением лимита застройки и с наличием 

обременений в виде аренды строений третьим лицам, находящихся на земельных участках 

при условии, что будущий покупатель будет проинформирован о данных обстоятельствах. 

Таким образом, какая-либо дополнительная документация, подтверждающая право 

собственности на здания, не подлежит оформлению. Право собственности на здания 

подтверждается правоудостоверяющими документами на земельные участки. 

 

5.3. Описание характеристик объекта оценки 

Согласно отчету об объектах недвижимости 2-этажный доходный дом расположен 

на земельном участке с кадастровым номером 410-407-38-6 и занимает почти всю его 

площадь. Согласно данному отчету доходный дом находится в удовлетворительном со-

стоянии, активно используется в целях проживания. 

К доходному дому выполнена пристройка хозяйственного назначения, а также 

крытая стоянка для автотранспорта. Оба сооружения, судя по внешнему виду, находятся в 

удовлетворительном состоянии, расположены на земельном участке с кадастровым номе-

ром 410-407-168-2. 

В соответствии с отчетом об объектах недвижимости, расположенных на земель-

ном участке с кадастровым номером 410-407-168-2, мельница и ангар не использовались в 

течение некоторого периода времени, соответствующие фотоматериалы приведены в 

Приложении. Фактическое состояние зданий достоверно не определено. Таким образом, в 
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рамках оценки Оценщик исходил из допущения о том, что здания находятся в удовлетво-

рительном, пригодном для дальнейшего использования, состояния. 

Сведения о материале стен и наличии отопления отсутствуют. Оценщик исходил из 

допущения о том, что здания возведены из бетонных блоков, что подтверждается предос-

тавленными фотоматериалами и обеспечены отоплением, поскольку согласно данным За-

казчика, доходный жилой дом фактически используется в целях проживания, а другие 

здания ранее использовались для производственно-складской деятельности. 

Ниже в таблице приведены основные характеристики и текущее использование зе-

мельных участков: 

Таблица 9. Земельные участки 
Тип объекта Земельный участок Земельный участок 

Название ТОЙВОЛА РИЕСКАХАКА 

Местоположение Финляндия, мун. Лаукаа, дер. Лиевестуоре Финляндия, мун. Лаукаа, дер. Лиевестуоре 

Вид кадастрового объекта Усадьба Усадьба 

Текущее использование Под доходным домом Под зданиями ангара и мельницы 

Площадь, кв. м 1 000 9 895 

Кадастровый номер 410-407-38-6 410-407-168-2 

Наличие центральных ком-

муникаций* 
электроснабжение электроснабжение 

Удаленность от береговой 

линии 
1,2 км до берега озера из системы озер Пяяййянне 

1,2 км до берега озера из системы озер Пя-

яййянне 

Границы и форма участка 
Определены и имеют четырехугольную форму, 

близкую к квадратной 
Определены и имеют многоугольную форму 

Рельеф участка Ровный Ровный 

План земельного участка 

  
* Сведения о наличии центральных коммуникаций отсутствуют. Согласно порталу Google-карты на земельных участках 
установлены линии электропередач 

 

Ниже приведено расположение зданий на земельных участках согласно 

предоставленной Заказчиком документации. 
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Рисунок 1 

 

Рассматриваемые земельные участки относятся к зоне Т, которая предназначена 

для производственных и складских строений. Однако, согласно предоставленной Заказчи-

ком информации, было получено разрешение на перевод расположенного на участке 410-

407-38-6 офисного и торгового строения в жилое. 

На земельном участке с кадастровым номером 410-407-38-18 площадью 2 170 кв. м 

какие-либо постройки отсутствуют. 

 

5.4. Описание месторасположения объекта оценки 

Объект оценки расположен на территории Центральной Финляндии, община 

Лаукаа, дер. Лиевестуоре. 

Финляндия – небольшая по площади страна, расположенная на севере Европы. 

Численность населения Финляндии составляет 5 560 000 человек. По суше Финляндия 

граничит со Швецией, Норвегией и Россией, а также имеет морскую границу с Эстонией. 

Берега самой малонаселенной страны Евросоюза омываются Финским и Ботническим 

заливами, а также холодными водами Балтийского моря. 

С 1 января 2011 года в административном отношении Финляндия делится на: 

1) 19 областей (или регионов); 

2) области включают в себя 72 района; 

3) районы включают в себя 342 общины (муниципалитетов);  

Центральная Финляндия или Кески-Суоми — область в Финляндии. Граничит с 

областями Пяйят-Хяме (на юге), Пирканмаа (на юго-западе), Южная Остроботния (на 

западе), Центральная Остроботния (на северо-западе), Северная Остроботния (на севере), 
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Северное и Южное Саво (на востоке). Площадь области — 16 703 кв. км, население — 275 

161 чел. (2012). Центральная Финляндия делится на 23 общины (муниципалитета). 

Лаукаа — община в провинции Центральная Финляндия, Финляндия. Общая 

площадь территории — 825,62 кв. км, из которых 177,09 кв. км — вода. На 31 января 2011 

года в общине Лаукаа проживают 18 139 человек. 

Лиевестуоре – второй по численности населенный пункт Лаукаа. Численность его 

населения по состоянию на 2018 год составляет около 2 500 чел. В Лиевестуоре есть 

школа, детский сад, молодежный центр, медицинский центр и аптека, церковь, паб, 

ресторан и продуктовый магазин. 

Расстояние до ближайшего крупного города Финляндии – г. Ювяскуля составляет 

по автомобильным дорогам около 27 км. 

Ювяскуля - город и муниципалитет в Центральной Финляндии, административный 

центр Кески-Суоми. Население – 128,2 тыс. жителей. Город расположен в 147 км к 

северо-востоку от Тампере и 270 км северу от Хельсинки, вблизи озер Пяйянне и Кейтеле. 

Местоположение объекта оценки приведено на рисунке ниже. 

 

Рисунок 2. Местоположение объекта оценки 

 

Объект оценки расположен на удалении 1,2 км от береговой линии озера из систе-

мы озер Пяйянне, второго по величине озера в Финляндии (после Сайма). 

Ближайшее окружение представлено жилой и коммерческой застройкой. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%BD%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D0%B4%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8-%D0%A1%D1%83%D0%BE%D0%BC%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%BC%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%8F%D0%B9%D0%B9%D1%8F%D0%BD%D0%BD%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B5%D0%B9%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5_(%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%BE)
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6. Анализ рынка, к которому относится объект оценки
4
 

Состояние экономики 

Финляндия занимает 13-е место в рейтинге Всемирного банка Doing Business по 

легкости ведения бизнеса. В 2010 году заняла первое место в рейтинге "Лучшие страны 

мира" журнала Newsweek, с 2011 по 2014 гг. занимала первое место в рейтинге самых ста-

бильных стран мира американского фонда "Fund for Peace". Индекс человеческого разви-

тия – 0,892 (очень высокий). В ежегодном рейтинге конкурентоспособности Всемирного 

экономического форума Финляндия занимала 3-е место в мире в 2013 году и 4-е место в 

2014-м. 

В 2013 году в отчете органа Совета Европы по борьбе с коррупцией "GRECO" и в 

исследованиях компании Ernst & Young уровень коррупции в Финляндии назван одним из 

самых низких в Европейском Союзе. В 2012-2014 годах рейтинговые агентства Standard& 

Poor’s, Moody’s и Fitch Ratings присваивали Финляндии высший рейтинг по долгосроч-

ным кредитам (AAA). Лишь в конце 2014 года агентство S&P понизило рейтинг страны. 

ВВП (данные 2010 года) по паритету покупательной способности - $34 585 на душу 

населения (54-е место в мире), по номинальному значению - $44 488 (22-е место). Доля 

Финляндии в мировом производстве – около 0,4 %, в мировой торговле – около 0,8 %. 

По состоянию на 2018 год, экономика Финляндии отличается растущей инвестици-

онной привлекательностью, темпы экономического роста снижаются, но остаются ста-

бильными в среднесрочной и долгосрочной перспективе, опережающими инфляцию, ко-

торая в среднем составляет 2%. 

Обременяющие факторы: быстро стареющее население, ранний выход на пенсию, 

периферийное расположение в Европе. Последнее является преимуществом, если рас-

сматривать Финляндию как "ворота" российской и прибалтийской экономики. 

 

Жилая недвижимость 

В течение первых шести месяцев 2018 года количество сделок купли-продажи жи-

лья на вторичном рынке в Финляндии сократилось на 3% в сравнении с аналогичным пе-

риодом минувшего года. Июньское падение составило 8% в сравнении с июнем 2017 года. 

В июне 2018 года среди крупнейших городов страны наибольшее годовое (в срав-

нении с июнем 2017 года) падение объемов продажи зафиксировано в городе Вааса – на 

уровне 27%. В Вантаа – этот показатель снизился на 20%, в Турку – на 19%. В городах 

Хельсинки и Коувола падение составило 18%. Падение объемов продаж также зафиксиро-

вано в муниципалитетах Йоэнсуу (на 6%) и в Пори (на 1%). 

Рост количества сделок купли-продажи жилья на финском вторичном рынке на-

блюдался в пяти крупных городах страны. Единственный всплеск зафиксирован в Лаппе-

энранта – на 38%. Умеренный рост зафиксирован в городах Лахти и Куопио (по 6%), в 

Эспоо (3%) и в Тампере (2%). 

Цена жилья на вторичном рынке за отчетный период увеличились на 4% по срав-

нению с январем-июнем 2017 года. Наибольший рост зафиксирован в Хельсинки (на 9%). 

Далее следуют города Турку (на 7%), Вантаа и Йоэнсуу (по 5% роста), Тампере и Лахти 

                                                 
4 http://internationalinvestment.biz/real-estate/216-finlyandiya-kratkiy-obzor-nedvizhimost-turizm-ceny-nalogi-immigraciya.html; 

https://www.homesoverseas.ru/news/Finskij_rynok_nedvizhimosti_terjaet_svoi_pozicii; http://addhome.ru/finland/50094-2010-04-20-23-54-
02.html; https://news.ners.ru/obzor-rynka-nedvizhimosti-finlyandii.html; https://www.homesoverseas.ru/articles/5298; 

https://tranio.ru/traniopedia/tips/is_the_realty_price_negotiable/ 

http://internationalinvestment.biz/real-estate/216-finlyandiya-kratkiy-obzor-nedvizhimost-turizm-ceny-nalogi-immigraciya.html
https://www.homesoverseas.ru/news/Finskij_rynok_nedvizhimosti_terjaet_svoi_pozicii
http://addhome.ru/finland/50094-2010-04-20-23-54-02.html
http://addhome.ru/finland/50094-2010-04-20-23-54-02.html
https://news.ners.ru/obzor-rynka-nedvizhimosti-finlyandii.html
https://www.homesoverseas.ru/articles/5298
https://tranio.ru/traniopedia/tips/is_the_realty_price_negotiable/


 16 

 

(по 4%), Эспоо, Лаппеэнранта и Пори (по 1% роста). Снижение цен зафиксировано в му-

ниципалитетах Коувола (на 16%) и Вааса (на 1%). 

В 2017 году цены на отдельные (частные) дома в Финляндии снизились примерно 

на 1% без учета столичного региона. Уменьшилось также количество сделок купли-

продажи таких домов. 

Но при этом их общее количество в Финляндии выросло примерно на 2,8% за год 

за счет строительства и ввода в эксплуатацию. Кроме того, в Большом Хельсинки (сто-

личной агломерации) цены на частные дома увеличились примерно на 4% к концу 2017 

года. 

Основная часть хельсинкских домов расположена не в границах столицы, а в при-

городах, так называемом Большом Хельсинки, поэтому общая статистика столичного ре-

гиона (средняя цена €3436 за 1 м2) включает в себя как основную массу небольших бюд-

жетных домов в предместье, так и дорогие виллы в городе. 

Как отмечают эксперты, в Хельсинки инвесторов привлекает покупка частных до-

мов с целью их переоборудования в торговые объекты. Эта практика очень распростране-

на в столице, из-за чего частные дома становятся коммерческой недвижимостью, вызывая 

при этом искажение ценовой картины в своем сегменте. 

По той же причине высокие темпы роста цен на жилье в целом в столичном регио-

не Хельсинки недостаточны для того, чтобы придать положительный импульс отдельно 

рынку частных домов в масштабах всей страны, как это может быть с другими типами 

жилья. 

Без учета столичного региона средняя стоимость частных домов в стране составила 

€1661 ($2043) за 1 кв. м. Учитывая, что небольшой рост цен на частные дома был зафик-

сирован еще в некоторых городах, кроме столицы, можно констатировать снижение цен 

на дома в финской глубинке еще более существенное, чем среднестатистический 1%. 

Ожидается, что в будущем количество частных домов будет расти медленнее, а за-

тем и вовсе стабилизируется. С одной стороны старение населения Финляндии пока еще 

сохраняет высокий уровень частного домовладения в провинции, с другой - миграция мо-

лодого населения в города способствует отмиранию этого сегмента в будущем. 

В малонаселенных перифериях Финляндии экономические показатели практически 

не растут. Интенсивность урбанизации превосходит все ожидания, в то время как в про-

винции население сокращается, жизнеспособность регионов падает, рынок труда сокра-

щается, стоимость жилья снижается, и найти покупателя или арендатора становится все 

труднее. 

Урбанизация в настоящее время является одной из основных глобальных тенден-

ций и сопровождается такими структурными изменениями как рост спроса на малый жи-

лищный фонд в городах, увеличение инвестиций в его строительство. 

Под влиянием глобализации рушатся вековые традиции зажиточных семей селить-

ся в пригородных отдельных домах. В Финляндии домашние хозяйства также все чаще 

делают выбор в пользу менее просторных квартир в центральных городских районах, от-

казываясь от больших домов в предместьях. 

Оценщиком была сформирована выборка предложений о продаже объектов недви-

жимости, сопоставимых с оцениваемыми зданиями, в районах, расположенных на значи-

тельном удалении от г. Хельсинки: 
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Таблица 10 

№ 

п/п 
Местоположение Район Тип объекта 

Площадь 

здания, кв. 

м 

Площадь зе-

мельного уча-

стка, кв. м 

Цена, евро 
Цена, евро/ 

кв. м 
Источник информации 

1 
28 км от г. Лаппеен-

ранта 
Южная Карелия 

доходный жилой 

дом 
480 3 000 200 000 417 

http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-

dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh 

2 
Липери, 31 км от г. 

Йоэнсуу 
Северная Карелия 

доходный жилой 

дом 
1 382 12 000 385 000 279 

http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-

zhiloy-dom-s-20-kvartirami 

3 49 км от г. Йоэнсуу Северная Карелия 
доходный жилой 

дом 
1 120 11 113 225 300 201 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-

ryadnye-doma-s-16-kvartirami 

4 69 км от г. Йоэнсуу Северная Карелия 
доходный жилой 

дом 
550 6 771 134 200 244 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-

ryadnye-doma-s-11-kvartirami 

5 72 км от г. Йоэнсуу Северная Карелия 
доходный жилой 

дом 
1 549,5 6 540 635 000 410 

http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-
dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami 

6 
г. Суоненйоки, 53 км 

до г. Куопио 
Северное Саво 

доходный жилой 

дом 
680 1 027 275 000 404 http://dom-finland.ru/catalog/product/107651221  

7 
г. Тайвассало, 52 км от 
г. Турку 

Варсинайс-Суоми 
(Исконная Финляндия) 

доходный жилой 
дом 

372 5 080 275 000 739 http://dom-finland.ru/catalog/product/69201221  

8 
19 км от г. Пиексямя-

ки 
Южное Саво 

доходный жилой 

дом 
880 10 000 87 000 99 

http://dom-finland.ru/catalog/product/pieksamaki-

dokhodnyy-ryadnyy-dom-s-9-kvartirami 

9 2 км от г. Эхтяри Южная Остроботния 
доходный жилой 

дом 
160 2 492 80 000 500 

http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-
dom-posle-remonta 

10 
д. Юскя, 6,8 км от г. 

Ювяскюля 

Центральная Финлян-

дия 

доходный жилой 

дом 
331 1 160 145 000 438 

https://suomi.su/description.php?id=3855&country_id=1&

vid=commerce&sale=1 

- Среднее значение - - - - - 373 - 

- 
Минимальное значе-

ние 
- - - - - 99 - 

- 
Максимальное зна-

чение 
- - - - - 739 - 

 

Таблица 11 

№ 

п/п 

Местоположение/ 

регион 
Район Тип объекта 

Площадь 

здания, кв. 

м 

Площадь 

земельного 

участка, кв. м 

Цена, евро 
Цена, евро/ 

кв. м 
Источник информации 

1 
г. Ювяскюля, д. 
Рийхивуори 

Центральная Финлян-
дия 

производственно-
складское здание 

859 4 274 300 000 349 https://www.homesoverseas.ru/objects/1172887  

2 г. Сейняйоки Южная Остроботния 
производственно-

складское здание 
320 2 700 84 000 263 https://www.homesoverseas.ru/objects/1157712  

3 г. Оулу Северная Остроботния 
производственно-
складское здание 

550 4 144 152 000 276 https://www.homesoverseas.ru/objects/1176475  

4 г. Вантаа Нюланд 
производственно-

складское здание 
400 10 000 100 000 250 https://www.homesoverseas.ru/objects/1215019  

5 
19 км до г. Лаппе-
енранта 

Южная Карелия 
производственно-
складское здание 

381 5 725 99 000 260 
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-

prombaza-pod-vedeniye-biznesa  

6 24 км до г. Коувола Кюменлааксо 
производственно-

складское здание 
790 10 300 348 500 441 

http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-

na-trasse-6 

http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/107651221
http://dom-finland.ru/catalog/product/69201221
http://dom-finland.ru/catalog/product/pieksamaki-dokhodnyy-ryadnyy-dom-s-9-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/pieksamaki-dokhodnyy-ryadnyy-dom-s-9-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
https://www.homesoverseas.ru/objects/1172887
https://www.homesoverseas.ru/objects/1157712
https://www.homesoverseas.ru/objects/1176475
https://www.homesoverseas.ru/objects/1215019
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-prombaza-pod-vedeniye-biznesa
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-prombaza-pod-vedeniye-biznesa
http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-na-trasse-6
http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-na-trasse-6
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7 3,5 км до г. Йоенсуу Северная Карелия 
производственно-
складское здание 

475 1 200 115 000 242 
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-

kommercheskaya-nedvizhimost 

8 3,5 км до г. Йоенсуу Северная Карелия 
производственно-

складское здание 
1 408 4 069 270 000 192 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-

nedvizhimost-v-promzone  

- Среднее значение - - - - - 284 - 

- 
Минимальное 

значение 
- - - - - 192 - 

- 
Максимальное 

значение 
- - - - - 441 - 

 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone
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Земельные участки 

В законодательстве Финляндии понятие "недвижимость" означает такую самостоя-

тельную единицу земельной собственности, которая должна быть зарегистрирована в Ка-

дастре недвижимости как самостоятельный объект недвижимости. Недвижимость вклю-

чает входящий в нее участок земли и, в том числе, доли в общих территориях и все обре-

менения, как, например, право пользования дорогами. На практике недвижимость означа-

ет земельный или водный участок, но один объект недвижимости может включать и то, и 

другое. Земельный участок может быть лесным участком, участком сельскохозяйственно-

го назначения либо участком под застройку. Кроме того, недвижимость может состоять из 

нескольких отдельных участков. Каждому объекту недвижимости присваивается иденти-

фикационный кадастровый код, который состоит из номера муниципалитета и трех после-

дующих цифр, например, 091-472-12 или 342-407-2-59. Объект недвижимости обычно 

включает также и имеющиеся на участке строения, деревья и кусты, а также прочие пред-

меты и оборудование, которые неразрывно связаны с ним
5
. 

Продажа земельных участков в Финляндии производится муниципалитетами или 

частными лицами. Муниципалитеты занимаются продажей участков с целью развития от-

дельных регионов, привлечения туда жителей. В случае продажи участка муниципалите-

том цена на участок может быть более привлекательной, до 10 000 евро, однако, такие 

продажи могут сопровождаться жестким ограничением на тип постройки на участке - это 

должен быть дом для постоянного проживания, а не летняя дача. В случае если покупа-

тель построил на земельном участке дачу и не проживает постоянно, муниципалитет мо-

жет расторгнуть уже совершенную сделку по продаже участка. Другим ограничением со-

провождающим продажу земельного участка может быть жесткий срок на постройку дома 

- покупатель обязан, например, завершить постройку дома на участке за два года и не бо-

лее. При покупке земельного участка у частного лица такие ограничения отсутствуют. 

Стоимость земельного участка в Финляндии, продаваемого муниципалитетом, мо-

жет начинаться от 5 000 евро в удаленном районе.  

В отличие от России, в Финляндии владелец участка может официально иметь в 

собственности берег моря, озера или реки. Участки, не находящиеся на берегу озер, стоят 

значительно меньше. Например, в Пункахарью самая низкая цена на участок площадью 

2 000 кв. м составляет 15 000 евро. Такой же участок на берегу озера будет стоить от 

110 000 евро. Покупка участка в Финляндии с берегом моря обойдется примерно в 150 000 

– 200 000 евро. 

Рынок недвижимости Финляндии пользуется высоким спросом, как среди местных 

покупателей, так и иностранных граждан, и остается одним из самых стабильных в Евро-

пе, а цены на недвижимость – одними из самых высоких. 

В последние 2–3 года торг уместен почти во всех странах, за исключением некото-

рых рынков Западной и Центральной Европы, в частности, Германии. На рынке недвижи-

мости Финляндии также принято разделять цену предложения и цену продажи. Как пра-

вило, торг уместен в большинстве случаев. 

Анализ размера скидок на уторговывание в некоторых странах Европы показал 

следующие значения: 

                                                 
5 https://www.findacha.ru/nedvizhimost-v-finlyandii/  

https://www.findacha.ru/nedvizhimost-v-finlyandii/
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Таблица 12 
Страна Скидка на торг min max Среднее значение 

Кипр до 20% - 20 20 

Франция 5-10% 5 10 7,5 

Лазурный берег Франции 10-20% 10 20 15 

Черногория 15-20% 15 20 17,5 

Испания 10-15% 10 15 12,5 

Итого   5 20 14,5 

 

Анализ затрат на подведение электроснабжения к участку в Финляндии показал 

следующие ценовые значения: 

Таблица 13 
Наименование Цена, евро Источник информации 

Подведение элек-

троснабжения к 

участку 

4 780 

http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-

%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-
%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-

%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-

%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-
%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva  

4 580 

http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-

%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-

%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-
%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-

%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva  

5 120 http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html 

Среднее значение 4 827   

 

После покупки участка необходимо получить разрешение на строительство. Как 

правило, время, необходимое для получения разрешения, занимает 1-2 месяца. Размер оп-

латы разрешения на строительство устанавливается соответствующим муниципалитетом. 

Анализ цен разрешения на строительство показал следующие значения: 

Таблица 14 
Наименование Цена, евро Источник информации 

Разрешение на строительство 
500-1000 http://sekocons.fi/ru/info-construction.php 

800-1500 http://maindoor.ru/articles/finljandija-chto-nam-stoit-dom-postroiti/ 

Среднее значение 950   
 

Для определения диапазона цен предложений земельных участков Оценщиком 

сформирована выборка предложений земельных участков, сопоставимых по местополо-

жению с объектом оценки. Данные представлены в нижеследующей таблице. 

Таблица 15 
№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв. м 

Цена, 

евро 

Цена,  

евро/ кв. м 
Источник информации 

1 
Финляндия, Пиек-

сямяки 
2 420 18 000 7,44 https://prian.ru/price/1308619.html  

2 
Финляндия, 18 км от 

Микелли 
1 000 39 000 39,00 https://www.homesoverseas.ru/objects/554568  

3 

Финляндия, Ханка-

салми в 56 км от г. 
Ювяскюля 

16 413 150 000 9,14 
http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-

uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet  

4 
Финляндия, Ээнеко-

ски 
5 850 25 000 4,27 http://dom-finland.ru/catalog/product/790735201  

5 

Финляндия, 21 км от 

г. Юва, 23 км от г. 

Суликава 

8 300 33 780 4,07 

http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-
%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%

B0-%D0%BD%D0%B0-

%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-
%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-

%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-

%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0
%BC-juva 

6 
Финляндия, 13 км от 

г. Юва 
23 400 42 580 1,82 

http://lappi-

group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D
1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-

%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-

%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-
%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-

%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0

%BC-juva 

http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
https://prian.ru/price/1308619.html
https://www.homesoverseas.ru/objects/554568
http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet
http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet
http://dom-finland.ru/catalog/product/790735201
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
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7 
Финляндия, 13 км от 

г. Юва 
4 000 41 600 10,40 

http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-

uchastki/ozero_612.html 

8 
Финляндия, Пиек-

сямяки 
8 400 36 900 4,39 

http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-

uchastki/ozero_246.html 

9 
Финляндия, Пиек-

сямяки 
6 800 12 000 1,76 

http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-

uchastki/ozero_174.html 

  Среднее значение 8 509 44 318 9   
 

Выводы: 

 По состоянию на 2018 год, экономика Финляндии отличается растущей инвестици-

онной привлекательностью, темпы экономического роста снижаются, но остаются 

стабильными в среднесрочной и долгосрочной перспективе, опережающими ин-

фляцию, которая в среднем составляет 2%. 

 Рынок недвижимости Финляндии является одним из самых стабильных в Европе и 

пользуется высоким спросом. 

 Цена жилья на вторичном рынке за отчетный период увеличились на 4% по срав-

нению с январем-июнем 2017 года. Наибольший рост зафиксирован в Хельсинки 

(на 9%). Далее следуют города Турку (на 7%), Вантаа и Йоэнсуу (по 5% роста), 

Тампере и Лахти (по 4%), Эспоо, Лаппеэнранта и Пори (по 1% роста). Снижение 

цен зафиксировано в муниципалитетах Коувола (на 16%) и Вааса (на 1%). 

 В 2017 году цены на отдельные (частные) дома в Финляндии снизились примерно 

на 1% без учета столичного региона. Уменьшилось также количество сделок куп-

ли-продажи таких домов. Без учета столичного региона средняя стоимость частных 

домов в стране составила €1661 ($2043) за 1 кв. м. Учитывая, что небольшой рост 

цен на частные дома был зафиксирован еще в некоторых городах, кроме столицы, 

можно констатировать снижение цен на дома в финской глубинке еще более суще-

ственное, чем среднестатистический 1%. 

 Ожидается, что в будущем количество частных домов будет расти медленнее, а за-

тем и вовсе стабилизируется. С одной стороны старение населения Финляндии по-

ка еще сохраняет высокий уровень частного домовладения в провинции, с другой - 

миграция молодого населения в города способствует отмиранию этого сегмента в 

будущем. 

 Средняя цена доходных жилых домов, сопоставимых с оцениваемым, составляет 

373 евро/кв. м, а диапазон цен – от 99 евро/кв. м до 739 евро/кв. м. 

 Средняя цена производственно-складской недвижимости, сопоставимой с оцени-

ваемой, составляет 284 евро/кв. м, а диапазон цен – от 192 евро/кв. м до 441 ев-

ро/кв. м. 

 Средняя цена предложений земельных участков составляет 9 евро/кв. м, а диапазон 

цен – от 2 евро/кв. м до 39 евро/кв. м. 

 Основным фактором формирования цены земельных участков является расположе-

ние относительно береговой линии. 

 Среднее значение скидки на уторговывание в странах Европы составляет 14,5%, 

интервал от 5 до 20%. 

 Затраты на подведение электроснабжения к участку составляют в среднем в 4 827 

евро. 

 Время, необходимое для получения разрешения на строительство, занимает 1-2 ме-

сяца, среднее значение затрат на разрешение составляет 950 евро. 
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7. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Одним из важнейших принципов оценки является принцип наиболее эффективно-

го использования (НЭИ). Согласно п.п.12-15 ФСО № 7 анализ наиболее эффективного 

использования лежит в основе оценок стоимости недвижимости и позволяет выявить 

наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на которое ориентируются 

участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При опреде-

лении стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора под-

ходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости 

при применении каждого подхода. 

Принцип НЭИ также упомянут в Методических рекомендациях по определению 

стоимости земельных участков от 06.03.2002 № 568-р (в ред. распоряжения Минимуще-

ства РФ от 31.07.2002 № 2314-р), согласно которым: 

Стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективно-

го использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, яв-

ляющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим тре-

бованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчет-

ная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее 

эффективного использования). Наиболее эффективное использование земельного участ-

ка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, 

отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное ис-

пользование может не совпадать с текущим использованием земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внима-

ние: целевое назначение и разрешенное использование, преобладающие способы земле-

пользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка, перспективы 

развития района, в котором расположен земельный участок, ожидаемые изменения на 

рынке земли и иной недвижимости, текущее использование земельного участка. 

Таким образом, имеется 4 критерия, по которым проводится анализ НЭИ: физиче-

ская возможность, экономическая оправданность, соответствие требованием законода-

тельству, финансовая осуществимость. 

Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капи-

тального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом 

имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется 

путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены 

обоснования, не требующие расчетов. 

Объект оценки включает в себя объекты капитального строительства (без учета 

стоимости земельных участков, на которых они расположены), расположенные на зе-

мельных участках с кадастровыми номерами 410-407-38-18, 410-407-38-6, 410-407-168-2, 

которые фактически образуют единое землевладение (территорию) общей площадью 13 

065 кв. м. Оцениваемые здания имеют жилое (доходный жилой дом) и производственно-

складское назначение (здание мельницы, ангар).  

Рассматриваемые земельные участки относятся к зоне Т, которая предназначена 

для производственных и складских строений. Однако, согласно предоставленной Заказ-
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чиком информации, было получено разрешение на перевод расположенного на участке 

410-407-38-6 офисного и торгового строения в жилое. 

Таким образом, наиболее эффективным использованием объекта оценки 

является использование в качестве зданий жилого (доходный жилой дом) и произ-

водственно-складского назначения (здание мельницы, ангар). 
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8. Описание процесса оценки 

 

Процедура оценки включает в себя следующие этапы (ФСО № 1 п. 23): 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

Для оценки стоимости имущества в соответствии с ФСО № 1, используются три 

подхода: 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная ин-

формация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спо-

собен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получе-

нии стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 

этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные 

как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 

основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства 

либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроиз-

водство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на оп-

ределении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего ана-

логичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оцен-

ки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федераль-

ными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки от-

дельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 
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9. Определение рыночной стоимости объекта оценки 

 

9.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобре-

тении недвижимости и исходит из того, что цена приобретения объекта не превышает 

сумму затрат на приобретение участка под застройку и возведение аналогичного по на-

значению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. Данный 

подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно  точно оце-

нить величины стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия 

спроса и предложения на рынке недвижимости. 

Согласно п. 18-19 ФСО № 1: "Затратный подход - совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 

приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда 

существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки". 

Согласно п. 24 ФСО № 7, при применении затратного подхода оценщик учитыва-

ет следующие положения: 

1. затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или 

объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежи-

лых помещений; 

2. затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как не-

застроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также 

функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капиталь-

ного строительства; 

3. затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, ко-

гда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доход-

ного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назна-

чения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических соору-

жений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и 

другой недвижимости, в отношении которой данные о сделках и предложениях 

отсутствуют). 

Следует отметить, что цены на недвижимость в рассматриваемых сегментах рын-

ка в меньшей степени зависят от величины затрат на замещение (создание аналогичных 

строительных конструкций), так как эти затраты не являются определяющим элементом 

коммерческой привлекательности недвижимости данного типа в отличие от особенно-

стей локального местоположения, окружения, наличия платежеспособного спроса и 

предложения.   

Таким образом, Оценщик вынужден отказаться от применения затратного 

подхода к оценке объектов недвижимости. 
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9.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом срав-

нении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были прода-

ны или предлагаются на продажу. Стоимость недвижимости определяется ценой, кото-

рую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется путем 

сравнения цен продажи аналогичных объектов. В процессе сравнения цена аналогов 

корректируется в соответствии с отличиями между ними и объектом оценки. 

Согласно п. 14 ФСО № 1: "Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материаль-

ным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость". 

Согласно п. 12 ФСО № 1, "Сравнительный подход - совокупность методов оцен-

ки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого 

объекта с объектами-аналогами". Также согласно п. 13 ФСО № 1, "Сравнительный 

подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для ана-

лиза информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут при-

меняться как цены совершенных сделок, так и цены предложений".  

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли–продажи 

на рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном оценщики ори-

ентировались на цены предложений с применением необходимых корректировок. 

Согласно п. 22 ФСО № 7,  при применении сравнительного подхода к оценке не-

движимости оценщик учитывает следующие положения: 

 "сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с извест-

ными ценами сделок и (или) предложений; 

 в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимо-

сти, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факто-

ров должно быть единообразным; 

 при применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с 

объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выяв-

ляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее 

удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью даль-

нейшего определения стоимости объекта оценки". 

Для расчета стоимости объектов оценки был применен метод корректировок, ис-

ходя из состава имеющейся информации.  

При корректировке цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта 

сравнения к объекту оценки. На этапе сбора и анализа исходных данных были использо-

ваны информационные материалы риэлтерских компаний, публикуемые в печатных из-

даниях и на страницах сети Интернет. 

Таким образом, в ходе применения сравнительного подхода были проанализиро-

ваны предложения объектов недвижимости, сопоставимых по назначению и местополо-

жению с объектом оценки (на удалении от г. Хельсинки). В следующих таблицах приве-
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дена характеристика выявленных объектов сравнения в сопоставлении с объектом оцен-

ки. 

Таблица 16. Доходный жилой дом 

Объект оценки № 1 
Элементы сравне-

ния 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

- Тип сделки продажа продажа продажа 

собственность  Вид права на ЗУ собственность  собственность  собственность  

Центральная Финляндия Район 
Центральная Финлян-

дия 
Южная Остроботния Северная Карелия 

Лаукаа, д. Лиевестуоре Местоположение д. Юскя рядом с г. Эхтяри л. Липери 

доходный жилой дом Тип объекта доходный жилой дом доходный жилой дом доходный жилой дом 

300 Площадь, кв. м 331 160 1 382 

1 000 Площадь ЗУ, кв. м 1 160 2 492 12 000 

30,0% 
Плотность застрой-

ки 
28,5% 6,4% 11,5% 

рабочее Состояние рабочее рабочее рабочее 

недалеко от берега озера 

из системы озер Пяйянне 
Удаленность бере-

говой линии 

недалеко от берега 

озера 
недалеко от берега озера недалеко от берега озера 

- Цена, евро 145 000 80 000 385 000 

- Цена, евро/ кв. м 438,1 500,0 278,6 

- 
Источник инфор-

мации 

https://suomi.su/descripti

on.php?id=3855&countr

y_id=1&vid=commerce
&sale=1 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/

ahtari-dokhodnyy-dom-
posle-remonta 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/

liperi-dohodnyy-zhiloy-
dom-s-20-kvartirami 

Примечание: 1) В случае, если в публикации не указаны передаваемые права на земельный участок, Оценщик исходил из допущения 

о том, что земельный участок принадлежит на праве собственности 

2) В случае, если в публикации не указано расстояние до береговой линии, Оценщик исходил из допущения о том, что объект нахо-

дится на незначительном удалении от нее, ввиду расположения городов возле озер 

 
Таблица 17. Здание ангара, мельницы 

Объект оценки № 2, 3 
Элементы сравне-

ния 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

- Тип сделки продажа продажа продажа 

собственность  Вид права на ЗУ собственность  собственность  собственность  

Центральная Финляндия Район Центральная Финляндия Северная Остроботния Северная Карелия 

Лаукаа, д. Лиевестуоре Местоположение д. Рийхивуори г. Оулу рядом с г. Йоенсуу 

производственно-

складское здание 
Тип объекта 

производственно-

складское здание 

производственно-

складское здание 

производственно-

складское здание 

1 700 Площадь, кв. м 859 550 475 

9 895 Площадь ЗУ, кв. м 4 274 4 144 1 200 

17,2% 
Плотность за-

стройки 
20,1% 13,3% 39,6% 

рабочее Состояние рабочее рабочее требуется ремонт 

- Цена, евро 300 000 152 000 115 000 

- Цена, евро/ кв. м 349,2 276,4 242,1 

- 
Источник инфор-

мации 

https://www.homesoverse

as.ru/objects/1172887 

https://www.homesoverse

as.ru/objects/1176475 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/

joensuu-skladskaya-
kommercheskaya-

nedvizhimost 

Примечание: В случае, если в публикации не указаны передаваемые права на земельный участок, Оценщик исходил из допущения о 

том, что земельный участок принадлежит на праве собственности 

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом приведен 

ниже: 
Таблица 18. Доходный жилой дом 

Элементы расчета Единица измерения 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Цена предложения евро/кв. м 438,1 500,0 278,6 

Поправка на цену предложения 
% -14,5% -14,5% -14,5% 

евро -63,5 -72,5 -40,4 

Скорректированная цена  евро/кв. м 374,5 427,5 238,2 

Поправка на местоположение 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 374,5 427,5 238,2 

Поправка на площадь 
% 2,2% -12,9% 39,9% 

евро 8,2 -55,2 95,1 

Скорректированная цена  евро/кв. м 382,7 372,3 333,3 

Поправка на назначение 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 382,7 372,3 333,3 

https://suomi.su/description.php?id=3855&country_id=1&vid=commerce&sale=1
https://suomi.su/description.php?id=3855&country_id=1&vid=commerce&sale=1
https://suomi.su/description.php?id=3855&country_id=1&vid=commerce&sale=1
https://suomi.su/description.php?id=3855&country_id=1&vid=commerce&sale=1
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
https://www.homesoverseas.ru/objects/1172887
https://www.homesoverseas.ru/objects/1172887
https://www.homesoverseas.ru/objects/1176475
https://www.homesoverseas.ru/objects/1176475
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
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Поправка на близость береговой линии 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 382,7 372,3 333,3 

Поправка на состояние 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 382,7 372,3 333,3 

Поправка на передаваемые имущественные права на ЗУ 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 382,7 372,3 333,3 

Поправка на плотность застройки 
% -0,3% -24,8% -12,1% 

евро -1,3 -92,5 -40,4 

Скорректированная цена  евро/кв. м 381,4 279,8 292,9 

Веса аналогов  -  0,3333 0,3333 0,3333 

Средневзвешенная стоимость евро./кв. м 
127,1 93,3 97,6 

318,1 

Площадь объекта оценки № 1 кв. м 300 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости  евро 95 418 

Обменный курс руб./евро 74,9022 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости  руб. 7 147 019 

Рыночная стоимость земельного участка (округленно) руб. 566 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 1 - ОКС (округленно) руб. 6 581 000 

 
Таблица 19. Здание ангара, мельницы 

Элементы расчета 
Единица измере-

ния 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Цена предложения евро/кв. м 349,2 276,4 242,1 

Поправка на цену предложения 
% -14,5% -14,5% -14,5% 

евро -50,6 -40,1 -35,1 

Скорректированная цена  евро/кв. м 298,6 236,3 207,0 

Поправка на местоположение 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 298,6 236,3 207,0 

Поправка на площадь 
% -7,3% -11,8% -13,2% 

евро -21,8 -27,8 -27,3 

Скорректированная цена  евро/кв. м 276,8 208,5 179,7 

Поправка на назначение 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 276,8 208,5 179,7 

Поправка на состояние 
% 0,0% 0,0% 22,0% 

евро 0,0 0,0 39,4 

Скорректированная цена  евро/кв. м 276,8 208,5 219,1 

Поправка на передаваемые имущественные права на ЗУ 
% 0,0% 0,0% 0,0% 

евро 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена  евро/кв. м 276,8 208,5 219,1 

Поправка на плотность застройки 
% 2,3% -6,2% 11,4% 

евро 6,4 -12,9 24,9 

Скорректированная цена  евро/кв. м 283,2 195,5 244,0 

Веса аналогов  -  0,3333 0,3333 0,3333 

Средневзвешенная стоимость евро./кв. м 
94,4 65,2 81,3 

240,9 

Площадь объекта оценки № 2, 3 кв. м 1 700 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости  евро 409 546 

Обменный курс руб./евро 74,9022 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости  руб. 30 675 915 

Рыночная стоимость земельного участка (округленно) руб. 5 598 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 2, 3 - ОКС (округленно), в том 

числе: 
руб. 25 078 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 2 площадью 1200 кв. м (округлен-

но) 
руб. 17 702 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 3 площадью 500 кв. м (округлен-

но) 
руб. 7 376 000 

 

Обоснование корректирующих поправок 

Поправка на уторговывание. Согласно анализу рынка (раздел 6 настоящего От-

чета), рынок недвижимости Финляндии является одним из самых стабильных в Европе, 

однако, в соответствии с проведенным Оценщиком анализом рынка (см. Раздел 6), отме-

чается снижение спроса на загородную недвижимость, расположенную на удалении от г. 

Хельсинки и других крупнейших агломераций. Таким образом, показатель скидки на 
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уторговывание был определен в размере среднего значения интервала скидок на уторго-

вывание в странах Европы (-14,5%). 

 

Поправка на местоположение не вводилась ввиду сопоставимого расположения 

объектов (на значительном удалении от г. Хельсинки). 

 

Поправка на площадь. Оценщиком не было выявлено аналитической 

информации о зависимости удельных цен объектов недвижимости от площади в 

Финляндии. Для расчета поправки использовались результаты исследований, 

описывающие зависимость цен квартир и производственно складской недвижимости от 

площади на рынке недвижимости России. Оценщик исходил из допущения о 

сопоставимости относительных показателей (коэффициентов) на рынке недвижимости 

России и Финляндии. 

у = 2,42x
-0,22 

(квартиры)
6
; 

y = 1,6793x
-0,111

 (производственно-складская недвижимость)
7
  

Корректировка на масштаб для объектов-аналогов приведена в таблицах ниже: 

Таблица 20. Доходный жилой дом 

Показатель Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Площадь, кв. м 300 331 160 1 382 

Стоимостной коэффициент 0,6900 0,6752 0,7923 0,4931 

Корректировка, % - 2,2% -12,9% 39,9% 

 

Таблица 21. Здание ангара, мельницы 

Показатель Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Площадь, кв. м 1 700 859 550 475 

Стоимостной коэффициент 0,7354 0,7933 0,8336 0,8473 

Корректировка, % - -7,3% -11,8% -13,2% 

 

Поправка на близость к береговой линии, назначение не вводилась поскольку 

сравниваемые объекты сопоставимы по данному признаку. 

 

Поправка на состояние вводилась для объекта оценки № 2, 3 на основе аналити-

ческих данных, относящихся к рынку производственно-складской недвижимости Рос-

сии, в связи с отсутствием соответствующих аналитических данных на рынке недвижи-

мости Финляндии
8
. Оценщик исходил из допущения о сопоставимости относительных 

показателей (коэффициентов) на рынке недвижимости России и Финляндии. 

Таблица 22  

Наименование коэффициента Среднее 
Доверительный ин-

тервал 

Отношение удельной цены объекта без отделки либо требующего замены отделки, к цене та-

кого же объекта с удовлетворительной отделкой 
0,82 0,81 0,83 

 

Расчет поправки приведен в таблице ниже: 

 

 

                                                 
6 Справочник оценщика недвижимости-2018. Квартиры (стр. 198) 
7 Справочник оценщика недвижимости - 2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирую-

щие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода (с. 159) 

8 Справочник оценщика недвижимости - 2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирую-
щие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода (с. 217) 
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Таблица 23  

Показатель Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Состояние рабочее рабочее рабочее 
требуется 

ремонт 

Стоимостной коэффициент 1,0000 1,0000 1,0000 0,8200 

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 22,0% 

 

Поправка на передаваемые имущественные права на ЗУ не вводилась, посколь-

ку земельные участки находятся в собственности. 

 

Поправка на плотность застройки, относящегося к объекту недвижимости, от-

ражает вклад избыточного или недостаточного земельного участка объектов сравнения 

по сравнению с объектом оценки. 

Для этих целей был проанализирован показатель плотности застройки, отражаю-

щий соотношение площади объекта недвижимости и площади земельного участка, на 

котором он расположен. Далее на основании этого показателя был определен избы-

ток/недостаток площади земельного участка у объектов-аналогов в расчете на 1 кв. м 

объекта недвижимости. Величина поправки была определена в размере рыночной стои-

мости избыточной/недостаточной площади земельного участка (в расчете на 1 кв. м объ-

екта недвижимости), исходя из стоимости земельного участка – 8,49 евро/кв. м, рассчи-

танной в рамках сравнительного подхода. 

Расчет поправки представлен в таблице ниже: 

Таблица 25. Доходный жилой дом 
Объект оценки Показатель № 1 № 2 № 3 

0,3000 Плотность застройки 0,2853 0,0642 0,1152 

3,333 Площадь земельного участка на 1 кв. м недвижимости 3,505 15,575 8,683 

- 
 
 

-0,171 -12,242 -5,350 

- Средневзвешенная стоимость, евро/кв. м 8,49 8,49 8,49 

- Поправка на плотность застройки, евро -1,5 -103,9 -45,4 

Примечание: Удельная рыночная стоимость ЗУ определена ниже  

 

Таблица 25. Здание ангара, мельницы 
Объект оценки Показатель № 1 № 2 № 3 

0,1718 Плотность застройки 0,2010 0,1327 0,3958 

5,821 Площадь земельного участка на 1 кв. м недвижимости 4,976 7,535 2,526 

- 
 
 

0,845 -1,714 3,294 

- Средневзвешенная стоимость, евро/кв. м 8,49 8,49 8,49 

- Поправка на плотность застройки, евро 7,2 -14,5 28,0 

Примечание: Удельная рыночная стоимость ЗУ определена ниже  

 

Далее каждой скорректированной цене аналога присваиваются равные веса. 

 

Земельный участок 

Ниже в таблице приведены характеристики выявленных объектов-аналогов и их 

сопоставление с характеристиками объекта оценки. 

Таблица 24 

Объект оценки  
Элементы срав-

нения 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

- Тип сделки продажа продажа продажа 

собственность  Вид права собственность  собственность  собственность  

Центральная 

Финляндия 
Район Южное Саво Центральная Финляндия Южное Саво 

Лаукаа, д. Лиеве- Местоположение г. Пиексямяки г. Ханкасалми рядом с г. Юва 
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стуоре 

13 065 Площадь, кв. м 2 420 16 413 4 000 

недалеко от бере-

га озера из систе-

мы озер Пяйянне 

Удаленность 

береговой линии 
недалеко от берега озера недалеко от берега озера недалеко от берега озера  

электроснабжение 
Наличие ком-

муникаций 
нет 

возможно подключение к 
электричеству за дополни-

тельную плату 

электроснабжение (5120 
евро включила в стои-

мость) 

имеется 
Разрешение на 

строительство 
имеется имеется имеется 

- Цена, евро 18 000 150 000 40 120* 

- Цена, евро/ кв. м 7,44 9,14 10,03 

- 
Источник ин-

формации 

https://prian.ru/price/13086

19.html 

http://dom-
finland.ru/catalog/product/hanka

salmi-6-sosednih-uchastka-na-

kurorte-hyakyarinteet  

http://omaranta.ru/catalog/
uchastki-v-

finljandii/beregovie-

uchastki/ozero_612.html 

*В публикации объекта-аналога № 3 указана цена предложения 35 000 евро, дополнительно оплачивается подведение электроснаб-
жения к участку – 5 120 евро. Цена предложения 41 600 евро указана с учетом подведения электроснабжения к участку. 

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в таблице ниже. 

Таблица 25 

Элементы расчета 
Единица из-

мерения 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Цена предложения евро/кв. м 7,44 9,14 10,03 

Поправка на цену предложения 
% -14,50% -14,50% -14,50% 

евро -1,08 -1,33 -1,45 

Скорректированная цена  евро/кв. м 6,36 7,81 8,58 

Поправка на местоположение 
% 0,00% 0,00% 0,00% 

евро 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена  евро/кв. м 6,36 7,81 8,58 

Поправка на площадь 
% -20,89% 3,22% -15,17% 

евро -1,33 0,25 -1,30 

Скорректированная цена  евро/кв. м 5,03 8,07 7,27 

Поправка на назначение 
% 0,00% 0,00% 0,00% 

евро 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена  евро/кв. м 5,03 8,07 7,27 

Поправка на близость береговой линии 
% 0,00% 0,00% 0,00% 

евро 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена  евро/кв. м 5,03 8,07 7,27 

Поправка на наличие коммуникаций 
% 39,65% 3,65% 0,00% 

евро 1,99 0,29 0,00 

Скорректированная цена  евро/кв. м 7,03 8,36 7,27 

Поправка на разрешение на строительство 
% 0,00% 0,00% 0,00% 

евро 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена  евро/кв. м 7,03 8,36 7,27 

Веса аналогов  -  0,3333 0,3333 0,3333 

Средневзвешенная стоимость евро./кв. м 
2,34 2,79 2,42 

7,55 

Обменный курс руб./евро 74,9022 

Площадь земельного участка под доходным жилым домом кв. м 1 000 

Рыночная стоимость земельного участка под доходным домом евро 7 553 

Рыночная стоимость земельного участка под доходным домом (округлен-

но) 
руб. 566 000 

Площадь земельного участка под зданием мельницы, ангара кв. м 9 895 

Рыночная стоимость земельного участка под зданием мельницы, ангара евро 74 739 

Рыночная стоимость земельного участка под зданием мельницы, ангара 

(округленно) 
руб. 5 598 000 

 

Обоснование корректирующих поправок 

Поправка на уторговывание. Согласно анализу рынка (раздел 6 настоящего От-

чета), рынок недвижимости Финляндии является одним из самых стабильных в Европе, 

однако, в соответствии с проведенным Оценщиком анализом рынка (см. Раздел 6), отме-

чается снижение спроса на загородную недвижимость, расположенную на удалении от г. 

Хельсинки и других крупнейших агломераций. Таким образом, показатель скидки на 

уторговывание был определен в размере среднего значения интервала скидок на уторго-

вывание в странах Европы (-14,5%). 

https://prian.ru/price/1308619.html
https://prian.ru/price/1308619.html
http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet
http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet
http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet
http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet
http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html
http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html
http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html
http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html
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Поправка на местоположение не вводилась, поскольку местоположение объекта 

оценки и объектов аналогов является сопоставимым. 

Поправка на площадь. При рассмотрении ценовой информации рынка земельных 

участков в Финляндии оценщиком не выявлено ценовой зависимости от площади в 

пределах незначительных отличий этого показателя
9
. При этом снижение удельной цены 

имеет место при более существенных изменениях площади
10

. В отсутствии достаточной 

ценовой информации для построения зависимости, зависимость удельной цены 

земельного участка под ИЖС от площади определена следующей формулой на основе 

независимых аналитических данных
11

 о рынке недвижимости в России: 

у = 2,7674x
-0,139

 

Корректировка на масштаб для объектов-аналогов приведена в таблице ниже: 

Таблица 26 

Показатель Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Площадь, кв. м 13 065 2 420 16 413 4 000 

Стоимостной коэффициент 0,7412 0,9370 0,7181 0,8737 

Корректировка, % - -20,89% 3,22% -15,17% 

 

Поправка на вид кадастрового объекта не вводилась, поскольку объекты-

аналоги и объект оценки имеют единый вид кадастрового объекта – усадьба. 

Поправка на близость береговой линии не вводилась, поскольку объект оценки и 

объекты-аналоги не имеют в собственности береговой линии, расположены на сопоста-

вимом удалении от водоемов. 

Поправка на наличие центральных коммуникаций. Согласно анализу рынка 

(раздел 6 настоящего Отчета) подведение электричества к участку обходится в среднем в 

5 320 евро. Таким образом, поправка на наличие коммуникаций составила: 

Таблица 27 

Объект оценки Показатель 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

электроснабжение Наличие коммуникаций нет нет электроснабжение 

9 895 Общая площадь, кв. м 2 420 16 413 4 000 

  Поправка, евро/кв. м 2,20 0,32 0 

 

Поправка на разрешение на строительство не вводилась, поскольку объект 

оценки и объекты-аналоги имеют разрешение на строительство. 

Далее для каждой скорректированной цены объектов сравнения присваивались 

равные веса. 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках 

сравнительного подхода, составляет 31 659 000 руб., в том числе: 

Таблица 28 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер земельного 

участка, на котором расположе-

но здание 

Общая пло-

щадь, кв. м 

Сравнительный 

подход, руб. 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-38-6 300 6 581 000 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 17 702 000 

3 
Здание мельни-
цы 

Финляндия, мун. Лаукаа, 
дер. Лиевестуоре 

410-407-168-2 500 7 376 000 

- ИТОГО - - - 31 659 000 

 

                                                 
9 http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/gorodskie-uchastki/gorodskie-uchastki_436.html  
10 http://suomi.su/description.php?id=3605&country_id=1&vid=acre&sale=1  
11 "Справочник оценщика недвижимости". Том III. Земельные участки. 2016 (стр. 186) 

http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/gorodskie-uchastki/gorodskie-uchastki_436.html
http://suomi.su/description.php?id=3605&country_id=1&vid=acre&sale=1
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9.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

 

Согласно п. 15, 16 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, под-

ходы и требования к проведению оценки" (ФСО № 1), утвержденного Приказом Минэ-

кономразвития России от 20.05.2015 № 297: 

"Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки". 

"Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 

способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы". 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому все 

текущие стоимости являются отражением будущих преимуществ. В данном подходе 

исследуется и оценивается потенциальная возможность недвижимости генерировать 

доход. Доход может быть получен как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, 

так и при последующей его продаже (реверсии).  

Для оценки стоимости доходной недвижимости традиционно применяют какой-

либо из следующих методов: метод прямой капитализации, метод дисконтирования де-

нежных потоков, метод капитализации по расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, 

не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному исполь-

зованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного 

метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта 

на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа ры-

ночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 

оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимо-

сти, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной дина-

микой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей 

доходности инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижи-

мости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их измене-

ния. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конст-

руируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 

капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и 

стоимости недвижимости в будущем. 

Исходя из описания методов в рамках подхода, следует, что для получения адек-

ватного и достоверного результата по расчетам рыночной стоимости объектов недвижи-

мости доходным подходом, необходимо: 

 устойчивое состояние внешней экономической среды, рынка недвижимости в 

районе расположения объекта оценки; 

 развитый рынок соответствующего типа недвижимости в районе расположения 

оцениваемого объекта. 
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Рынок доходной эксплуатации недвижимости, сопоставимой с оцениваемой, на 

территории развит в достаточной степени. Оценщиком были рассчитаны средние теку-

щие экономические показатели объектов недвижимости, сопоставимых с оцениваемыми, 

на основе публикаций о продаже объектов недвижимости. Результаты анализа приведе-

ны в таблице ниже: 
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Таблица 29. Доходный жилой дом 

№ п/п Адрес Район 
Площадь, 

кв. м 

Текущая за-

полняемость 

Доход от сдачи 

в аренду при 

100% запол-

няемости, ев-

ро/год 

Доход от сдачи 

в аренду при 

100% запол-

няемости, ев-

ро/кв. м/год 

Цена продажи, 

евро 

Ставка капита-

лизации 

Расходы, 

евро/год 

Удельные 

расходы, 

евро/кв. 

м/год 

Источник информации 

1 
2 км от г. 
Эхтяри 

Южная 
Остроботния 

160 100% 9 000 56,3 80 000 8,75% 2 000** 12,2** 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/ahtari-

dokhodnyy-dom-posle-remonta 

2 

Липери, 31 

км от г. 

Йоэнсуу 

Северная 

Карелия 
1 382 100% 110 500 80,0 385 000 10,19% 71 280 51,6 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/liperi-

dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami  

3 
28 км от г. 
Лаппеенранта 

Южная 
Карелия 

480 100% 43 000 89,6 200 000 15,50% 12 000 25,0 
http://dom-

finland.ru/catalog/product/lappeenranta-

dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh 

4 
49 км от г. 

Йоэнсуу 

Северная 

Карелия 
1 120 100% 81 000 72,3 225 300 18,20% 40 000 35,7 

http://dom-
finland.ru/catalog/product/joensuu-2-

dohodnye-ryadnye-doma-s-16-

kvartirami 

5 
69 км от г. 

Йоэнсуу 

Северная 

Карелия 
550 90% 48 276 87,8 134 200 17,00% 20 628 37,5 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/joensuu-2-

dohodnye-ryadnye-doma-s-11-
kvartirami 

6 
72 км от г. 

Йоэнсуу 

Северная 

Карелия 
1 549,5 80% 132 000 85,2 635 000 8,70% 50 372 32,5 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-

dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami 

Среднее - - - 95%   78,5 - 13,06% - 32,4 - 

* Ставка капитализации определена по следующей формуле: (Д*З – Р)/Ц, где Д – доход от сдачи в аренду помещений при 100% заполняемости; З – текущая заполняемость, Р – расходы; Ц – 

цена предложения 

** Согласно материалам публикации налоговые платежи составляют 450 евро/год, расходы на отопление 1 500 евро/год 

Таблица 30. Производственно-складская недвижимость 

№ п/п Адрес Район 
Площадь, 

кв. м 

Текущая за-

полняемость 

Доход от сдачи 

в аренду при 

100% запол-

няемости, ев-

ро/год 

Доход от сдачи 

в аренду при 

100% запол-

няемости, ев-

ро/кв. м/год 

Текущая до-

ходность при 

100% запол-

няемости 

Ставка капита-

лизации* 

Расходы, 

евро/год 

Удельные 

расходы, 

евро/кв. 

м/год 

Источник информации 

1 
3,5 км до г. 
Йоенсуу 

Северная 
Карелия 

1 200 70% 18 000 21,4 12,20% 8,52% 4 000 3,3 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/joensuu-
skladskaya-kommercheskaya-

nedvizhimost 

2 
3,5 км до г. 

Йоенсуу 

Северная 

Карелия 
1 408 100% 46 900 33,3 11,20% 11,20% 16 701 11,9 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/joensuu-
dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone 

3 
19 км до г. 

Лаппеенранта 

Южная Ка-

релия 
381 н/д 15 600 40,9 н/д н/д н/д н/д 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/lappeenranta-
prombaza-pod-vedeniye-biznesa  

http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone
http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-prombaza-pod-vedeniye-biznesa
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-prombaza-pod-vedeniye-biznesa
http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-prombaza-pod-vedeniye-biznesa
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4 
24 км до г. 

Коувола 
Кюменлааксо 790 100% 44 867 56,8 11,98% 11,98% 3 133 4,0 

http://dom-

finland.ru/catalog/product/kouvola-
prombaza-na-trasse-6  

Среднее - - - 90%   38,1 - 10,21% - 6,4 - 

* Ставка капитализации определена по следующей формуле: (Д*З – Р)/Ц, где Д – доход от сдачи в аренду помещений при 100% заполняемости; З – текущая заполняемость, Р – расходы; Ц – 

цена предложения 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-na-trasse-6
http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-na-trasse-6
http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-na-trasse-6
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Для расчета рыночной стоимости в рамках доходного подхода необходимо ис-

пользовать следующие параметры: потери от неполной загрузки арендуемых помеще-

ний, операционные расходы, ставка капитализации. 

Потери от неполной загрузки арендуемых площадей. Согласно проведенному 

Оценщиком анализу (см. стр. 35), средняя заполняемость составляет 95% для доходных 

жилых домов и 90% для производственно-складской недвижимости. Таким образом, 

величина потерь от недозагрузки составляет 5% для доходных жилых домов и 10% для 

производственно-складской недвижимости. 

Операционные расходы – это совокупность затрат на обслуживание объекта. 

Среди факторов, влияющих на формирование операционных расходов, можно назвать 

площадь объекта, его классность, пакет услуг, уровень технической оснащенности и 

качество обслуживания. Операционные расходы – это сумма, покрывающая затраты 

собственника на обеспечение жизнедеятельности здания.  

Операционные расходы включают в себя эксплуатацию инженерных систем и 

оборудования, уборку, организацию системы безопасности, вывоз мусора, обслуживание 

прилегающей территории, кейтеринг, услуги ресепшн и т.д. Наиболее востребованными 

видами работ считаются эксплуатация инженерных систем, охрана и уборка общих зон. 

Кроме того, если оплата коммунальных услуг не осуществляется по факту, то она может 

быть включена в общий пакет операционных расходов. 

Согласно проведенному Оценщиком анализу (см. стр. 35), средняя величина 

удельных расходов составляет 32,4 евро/кв. м/год для доходных жилых домов и 6,4 

евро/кв. м/год для производственно-складской недвижимости, что и принимается к 

расчету. 

Ставка капитализации. Согласно проведенному Оценщиком анализу (см. стр. 

35), средняя величина ставки капитализации составляет 13,06% для доходных жилых 

домов и 10,21% для производственно-складской недвижимости, что и принимается к 

расчету. 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки в рамках доходного подхода 

приведен в нижеследующей таблице. 

Таблица 31. Доходный жилой дом 
Наименование Результат 

Площадь, кв. м 300 

Доход от аренды, евро/кв. м/год 78,5 

Потенциальный валовый доход, евро/год 23 554 

Потери от недозагрузки, % 5,0% 

Потери от недозагрузки, евро/год 1 178 

Действительный валовый доход, евро/год 22 376 

Операционные расходы, евро/кв. м/год 32,4 

Операционные расходы, евро/год 9 725 

Чистый операционный доход, евро/год 12 651 

Ставка капитализации, % 13,06% 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости, евро 96 900 

Обменный курс, руб./евро 74,9022 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости (округленно), руб. 7 257 995 

Рыночная стоимость земельного участка (округленно), руб. 566 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 1 - ОКС (округленно), руб. 6 692 000 

Примечание: Рыночная стоимость земельного участка определена в Разделе 9.2. 

 

Таблица 32. Производственно-складская недвижимость 
Наименование Результат 

Площадь, кв. м 1 700 

Доход от аренды, евро/кв. м/год 38,1 

Потенциальный валовый доход, евро/год 64 803 

Потери от недозагрузки, % 10,0% 
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Потери от недозагрузки, евро/год 6 480 

Действительный валовый доход, евро/год 58 322 

Операционные расходы, евро/кв. м/год 6,4 

Операционные расходы, евро/год 10 858 

Чистый операционный доход, евро/год 47 465 

Ставка капитализации, % 10,21% 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости, евро 464 757 

Обменный курс, руб./евро 74,9022 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости, руб. 34 811 293 

Рыночная стоимость земельного участка (округленно), руб. 5 598 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 2, 3 - ОКС (округленно), руб., в том числе: 29 213 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 2 площадью 1200 кв. м (округленно), руб. 20 621 000 

Рыночная стоимость объекта оценки № 3 площадью 500 кв. м (округленно), руб. 8 592 000 

Примечание: Рыночная стоимость земельного участка определена в Разделе 9.2. 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная доход-

ным подходом, составляет 35 905 000 руб., в том числе: 

Таблица 33 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер земельного 

участка, на котором расположено 

здание 

Общая пло-

щадь, кв. м 

Доходный 

подход, руб. 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-38-6 300 6 692 000 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 20 621 000 

3 
Здание мельни-

цы 

Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 500 8 592 000 

- ИТОГО - - - 35 905 000 
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9.4. Согласование результатов определения рыночной стоимости объекта оценки 

Для выведения итоговых величин стоимости объекта оценки используется метод 

средневзвешенной оценки, в соответствии с которым результату каждого из подходов 

присваивается весовой коэффициент (процедура согласования результатов). Оценщиком 

был приведен обоснованный отказ от применения затратного подхода (Раздел 9.1 

Отчета). 

При выборе весовых коэффициентов необходимо рассмотреть результаты в свете 

следующих критериев: 

1. Адекватность подходов 

Рынок продажи и сдачи в аренду недвижимости в Финляндии позволил выявить 

ряд сопоставимых объектов сравнения, что дает основание считать результаты, 

полученные в рамках применения сравнительного и доходного подходов, в полной мере 

адекватными. 

2. Достоверность подходов 

При расчете рыночной стоимости объекта оценки различными подходами 

используется информация, подтвержденная соответствующими специализированными 

источниками, ссылки на которые приводятся в данном Отчете.  

Таким образом, в случае применения двух подходов к оценке результату каждого 

из примененных подходов присваиваются равные весовые коэффициенты – 0,5. Резуль-

таты расчетов приведены в следующей таблице: 

Таблица 34 

№ 

п/

п 

Наиме-

нование 

Местополо-

жение 

Кадастровый 

номер зе-

мельного 

участка, на 

котором рас-

положено 

здание 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Сравнитель-

ный подход, 

руб. 

Затратный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Рыночная 

стои-

мость, 

руб. (ок-

ругленно) 

1 
Доходный 
дом 

Финляндия, 

мун. Лаукаа, 
дер. Лиеве-

стуоре 

410-407-38-6 300 6 581 000 
Не приме-

нялся 
6 692 000 6 600 000 

2 
Здание 
ангара 

Финляндия, 

мун. Лаукаа, 
дер. Лиеве-

стуоре 

410-407-168-2 1 200 17 702 000 
Не приме-

нялся 
20 621 000 19 200 000 

3 
Здание 

мельницы 

Финляндия, 
мун. Лаукаа, 

дер. Лиеве-

стуоре 

410-407-168-2 500 7 376 000 
Не приме-

нялся 
8 592 000 8 000 000 

- ИТОГО - - - 31 659 000 - 35 905 000 33 800 000 

 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Рыночная стоимость объекта оценки составляет 33 800 000 (Тридцать три 

миллиона восемьсот тысяч) рублей, в том числе: 

Таблица 35 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер земельного 

участка, на котором расположено 

здание 

Общая пло-

щадь, кв. м 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-38-6 300 6 600 000 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 19 200 000 

3 
Здание мельни-

цы 

Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 500 8 000 000 

- ИТОГО - - - 33 800 000 
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Заключение 
 

В соответствии с Договором об оказании услуг по оценке № 2018-7437/31 от 

19.11.2018 специалисты ООО "Профессиональный центр оценки и экспертиз" провели ра-

боты по определению рыночной стоимости недвижимого имущества в следующем соста-

ве: 

Таблица 36 
№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер земельного участка, на 

котором расположено здание 

Общая площадь, 

кв. м 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-38-6 300 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 

3 
Здание мельни-

цы 

Финляндия, мун. Лаукаа, дер. 

Лиевестуоре 
410-407-168-2 500 

 

В соответствии Заданием на оценку, рыночная стоимость зданий (ОКС) определена 

без учета стоимости земельных участков, на которых они расположены. 

Оценка проведена по состоянию на 19.11.2018 для использования при определении 

цены для совершения сделки или иных действий с Объектами оценки, в том числе при 

совершении сделок купли-продажи, разрешении имущественных споров. 

Рыночная стоимость объекта оценки определена в соответствии с Федеральным 

законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 № 135-ФЗ и 

на основании положений Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, 

ФСО № 7, утвержденных приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297, № 

298, № 299, от 25.09.2014 № 611, а также стандартов и правил оценочной деятельности 

СМАО, утвержденных решением Совета НП "СМАОс" (Протокол № 78 от 15.08.2008), 

измененных и дополненных Решением Совета СМАО (Протокол № 2016/09/06 от 

06.09.2016) 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: рыноч-

ная стоимость объекта оценки составляет 33 800 000 (Тридцать три миллиона во-

семьсот тысяч) рублей, в том числе: 

Таблица 37 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Кадастровый номер земельного 

участка, на котором расположено 

здание 

Общая пло-

щадь, кв. м 

Рыночная стои-

мость, руб. 

1 Доходный дом 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 

410-407-38-6 
300 6 600 000 

2 Здание ангара 
Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 1 200 19 200 000 

3 
Здание мельни-

цы 

Финляндия, мун. Лаукаа, 

дер. Лиевестуоре 
410-407-168-2 500 8 000 000 

- ИТОГО - - - 33 800 000 
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англ. – М.: Дело Лтд, 1995. – 461 с. 

13. Оценка недвижимости. Харисон Генри С. Пер. с англ. – М.: РИО 

Мособлупрполиграфиздата, 1994. – 231 с. 

14. Данные из сети Интернет, ссылки на которые приведены в Отчете. 
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Фотографический материал 

 

 



 44 

 

 



 45 

 

 



 46 

 

 



 47 

 

 

 



 48 

 

 



 49 

 

 



 50 

 

 



 51 

 

 



 52 

 

 



 53 

 

 

 



 54 

 

 

Документы Заказчика 
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Объекты, используемые в сравнительном подходе 

Объект оценки № 1 

https://suomi.su/description.php?id=3855&country_id=1&vid=commerce&sale=1 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta 

 

https://suomi.su/description.php?id=3855&country_id=1&vid=commerce&sale=1
http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
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http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
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Объект оценки № 2, 3 

https://www.homesoverseas.ru/objects/1172887 

 

 

 

https://www.homesoverseas.ru/objects/1172887
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https://www.homesoverseas.ru/objects/1176475 

 

 

 

https://www.homesoverseas.ru/objects/1176475
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http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
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Земельный участок 

https://prian.ru/price/1308619.html 

 

https://prian.ru/price/1308619.html
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http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/hankasalmi-6-sosednih-uchastka-na-kurorte-hyakyarinteet
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http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html  

 

http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html
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Объекты, используемые в доходном подходе 

Объект оценки № 1 

http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/ahtari-dokhodnyy-dom-posle-remonta
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http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/liperi-dohodnyy-zhiloy-dom-s-20-kvartirami
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http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-dokhodnyy-zhiloy-dom,-15,5-godovykh
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http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-16-kvartirami
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http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-2-dohodnye-ryadnye-doma-s-11-kvartirami
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http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/ilomantsi-2-dohodnye-zhilye-doma-s-28-kvartirami
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Объект оценки № 2, 3 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-skladskaya-kommercheskaya-nedvizhimost
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http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone 

 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/joensuu-dohodnaya-nedvizhimost-v-promzone
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http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-prombaza-pod-vedeniye-biznesa 

 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/lappeenranta-prombaza-pod-vedeniye-biznesa
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http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-na-trasse-6 

 

http://dom-finland.ru/catalog/product/kouvola-prombaza-na-trasse-6
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Размер скидок на уторговывание в некоторых странах Европы 

https://tranio.ru/traniopedia/tips/is_the_realty_price_negotiable/ 

 

https://tranio.ru/traniopedia/tips/is_the_realty_price_negotiable/
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Затраты на разрешение на строительство 

http://sekocons.fi/ru/info-construction.php 

 

 

http://sekocons.fi/ru/info-construction.php
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http://maindoor.ru/articles/finljandija-chto-nam-stoit-dom-postroiti/ 

 

 

Затраты на подведение электроснабжения к участку 

http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-

%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-

%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-

%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-

%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-

http://maindoor.ru/articles/finljandija-chto-nam-stoit-dom-postroiti/
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D0%B4%D0%B2%D0%B0-%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-ahvenjarvi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
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%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva 
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http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-

%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-

%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-

%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-

%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva 

 

http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
http://lappi-group.ru/uchastki/item/%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA-%D0%BD%D0%B0-%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B3%D1%83-%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B0-saerkijaervi-%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D1%81-%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BC-juva
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http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html  

 

http://omaranta.ru/catalog/uchastki-v-finljandii/beregovie-uchastki/ozero_612.html
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Документы Оценщика, Исполнителя 
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