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 СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с договором №ПИФ/686/28042022/К от 28.04.2022 г. об оценке имущества, 

составляющего паевой инвестиционный Фонд, заключенным между ООО Управляющая компания «АК 

БАРС КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ рентный «АК БАРС – Горизонт» и ООО «КонТраст» и Техническим 

заданием №152 от 13.01.2025г, нами была произведена оценка справедливой стоимости земельных 

участков, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение домов 

индивидуальной жилой застройки, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с Столбище. 

Дата определения стоимости объекта оценки 26.01.2025г. 

Оценка проводилась в соответствии с требованиями федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. (с учётом поправок существующих на дату 

составления отчета), а также принятых на его основе нормативных правовых актов Российской Федерации, 

в том числе Федеральных стандартов оценки, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200: «Виды стоимости (ФСО II)», «Процесс оценки (ФСО III), «Задание на оценку (ФСО 

IV)», «Подходы и методы оценки (ФСО V)», «Отчет об оценке (ФСО VI)», обязательных к применению 

субъектами оценочной деятельности, Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «Деловой 

союз оценщиков» и другими нормативными актами, действующими в области оценочной деятельности, 

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

введенным в действие на территории Российской Федерации.  

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов, Оценщик пришел к заключению, что 

справедливая стоимость земельных участков, по состоянию на 26.01.2025г. составляет с учетом 

округления: 

 

160 443 800 (Сто шестьдесят миллионов четыреста сорок три тысячи восемьсот) рублей1,  

а именно: 

№п/п Объект оценки 
Площадь, 

кв.м. 

Справедливая 

стоимость, руб.  

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, площадью 6 

841 кв.м., адрес: адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с.Столбище, 

кадастровый №16:24:150301:1976 

6 841 6 788 022 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, площадью 

154 855 кв.м., адрес: адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с.Столбище, 

кадастровый №16:24:150301:1978 

154 855 153 655 778 

  Итого: 161 696 160 443 800 
 

 

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, 

полученной в результате исследования рынка и предоставленной заказчиком, а также на собственном 

опыте и профессиональных знаниях. Предполагалось, что с момента получения последней информации не 

произошло событий, способных существенно изменить рыночную стоимость указанного имущества.  

Мы высоко ценим возможность оказать Вам услугу. Если в дальнейшем мы можем быть полезны, то 

будем рады сотрудничеству с Вами. 

 

 

Оценщик _______________Ибатуллина А.Г. 

 
1 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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1.ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки (состав объекта 

оценки), с указанием сведений, 

достаточных для идентификации 

каждой из частей 

1) Земельный участок, кадастровый номер: 16:24:150301:1976, категория 

земель: населенных пунктов, разрешенное использование: размещение домов 

индивидуальной жилой застройки, площадью 6841 кв.м., адрес: Республика 

Татарстан, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Столбищенское сельское поселение, с Столбище; 

2) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150301:1978, категория земель:  

земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение домов 

индивидуальной жилой застройки, общая площадь 154855 кв. м., 

расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, 

Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с 

Столбище. 

Имущественные права на объект 

оценки 

Вид права: общая долевая собственность  

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев - Закрытого паевого 

инвестиционного рентного фонда «АК БАРС-Горизонт» 

Ограничения (обременения): Доверительное управление  

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том числе 

в отношении каждой из частей 

объекта оценки 

Общая долевая собственность  

Ограничения (обременения): Доверительное управление 

Цель оценки (необходимость 

проведения оценки 2) 

Определение стоимости объекта оценки для определения расчетной стоимости 

инвестиционного пая Фонда, для определения целесообразности 

(эффективности) совершаемых Заказчиком сделок с имуществом, составляющим 

Фонд, а также для принятия Заказчиком иных решений по доверительному 

управлению Фондом. 

Предполагаемое использование результатов оценки для целей включения в 

финансовую отчетность в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата оценки и 

отчета об оценке (помимо заказчика 

оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований 

законодательства России:  

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

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости и предпосылки 

стоимости 

Справедливая стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем 

использовании. 

Дата оценки 26.01.2025г. 

Срок выполнения работ по оценке С даты подписания настоящего технического задания и не позднее 26.01.2025г. 

Состав и объем документов и 

материалов, представляемых 

Заказчиком 

Установлены по данным документам: 
Выписки из ЕГРН  

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых материалов 

и информации: 

Заказчик оценки обязан предоставить в срок не более 3 (трех) дней (если иное не 

предусмотрено договором на оценку) заверенные копии правоустанавливающих 

документов и документов, устанавливающих характеристики объекта оценки 

Необходимость привлечения внешних 

организаций и квалифицированных 

отраслевых специалистов 

Не привлекаются 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, известные на 

момент составления технического 

задания 

На дату составления задания на оценку специальных допущений не 

предусмотрено.  

В процессе формирования отчета об оценке выявленные специальные допущения 

будут отражены в разделе «Допущения и ограничительные условия, 

использованные оценщиком при проведении оценки (в том числе специальные)» 

Ограничения оценки 

Ограничений в отношении источников информации и объема исследования 

объекта оценки не предусмотрено. 

Оценка проводится без проведения осмотра на основании данных, 

 
2 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 
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предоставленных Заказчиком. 
Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке объекта оценки  

Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомендуемой 

для целей совершения сделки в течении 6 месяцев с даты составления отчета об 

оценке 

Форма составления отчета 

Отчет составляется на бумажном носителе и/или в форме электронного 

документа в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки, 

нормативных правовых актов уполномоченного федерального органа, 

осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию 

оценочной деятельности. 

Формы представления итоговой 

стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде 

конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов 

оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться 

стоимость. 

Необходимость проведения 

дополнительных исследований и 

определения иных расчетных 

величин: 

Не требуется 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться оценка 

1. Все факты, положения и заявления, не упомянутые в отчете, не имеют силы. 

Приведенные условия могут быть изменены или преобразованы только при 

обоюдном согласии Исполнителя и Заказчика. 

2. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем 

целях. 

3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав 

собственности. Имущественные права на оцениваемую собственность считаются 

полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, 

если иное не оговорено специально. Предполагается, что все необходимые 

лицензии, ордера на собственность, необходимые решения законодательных и 

исполнительных властей местного, республиканского или федерального уровня 

существуют или могут быть получены или обновлены в отношении объектов 

оценки. Имущество предполагается свободным, от каких бы то ни было прав на 

его удержание или обязательств по его залогу.  

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

фактов, влияющих на результаты оценки, на состояние собственности, 

конструкций и их элементов, грунтов. Исполнитель не несет ответственности ни 

за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

Исполнитель не несет также ответственности за оценку состояния объектов, 

которая требует проведения специальных исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и 

финансовую отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за 

такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

6. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать отчет иначе, чем это 

предусмотрено договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость 

использования ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, 

Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего 

отчета. Заказчик и Исполнитель принимают условия не упоминать полностью 

или частично настоящий отчет где-либо, если это не связано с целями настоящей 

оценки. 

7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи 

показаний в суде или свидетельствовать иным способом по поводу 

произведенной оценки, а также в связи с объектами оценки. 

8. Мнение Исполнителя относительно вида стоимости действительно только на 

дату оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, 

следовательно, на стоимость объекта. Информация, использованная в процессе 

настоящей оценки, представляется надежной, но Исполнитель не гарантирует ее 

полной достоверности. Предполагается, что проведенный анализ и сделанные 

заключения не основываются на каких-либо предвзятых мнениях. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя 

относительно вида стоимости. Это не является гарантией того, что объект будет 
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продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в 

данном отчете. 

10. Все допущения и ограничения, дополнительно возникающие в процессе 

оценки, будут перечислены в разделе отчета «Допущения и ограничительные 

условия».  

Используемые нормативные акты и 

профессиональные стандарты 

1. Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 

29.07.1998 N 135-ФЗ (последняя редакция) 
2. Федеральные стандарты оценки (ФСО), утвержденные приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, в том числе:  
- «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» 
− «Виды стоимости (ФСО II)» 
− «Процесс оценки (ФСО III)»  
− «Задание на оценку (ФСО IV)»  
− «Подходы и методы оценки (ФСО V)»  
− «Отчет об оценке (ФСО VI)» 
3. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвер-

жденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611 (ред. от 

14.04.2022). 
4. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости», введенный в действие на территории Российской 

Федерации. 
5. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей 

организации оценщиков, членом которой является Оценщик 
Заказчик отчета об оценке 

(организационно-правовая форма, 

полное наименование, ОГРН, дата 

присвоения ОГРН, место нахождения) 

ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС - Горизонт», 

ОГРН 1021401047799, дата присвоения 15.08.2002, местонахождение: 

Республика Татарстан, г. Казань, ул. Меридианная, д. 1 
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2.ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание проведения оценки Договор №ПИФ/686/28042022/К от 28.04.2022 г. об оценке имущества, 

составляющего паевой инвестиционный Фонд, заключенным между ООО 

Управляющая компания «АК БАРС КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ рентный «АК БАРС 

– Горизонт» и ООО «КонТраст» и Техническое задание №152 от 13.01.2025г 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки 1) Земельный участок, кадастровый номер: 16:24:150301:1976, категория земель: 

населенных пунктов, разрешенное использование: размещение домов 

индивидуальной жилой застройки, площадью 6841 кв.м., адрес: Республика 

Татарстан, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Столбищенское сельское поселение, с Столбище; 

2) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150301:1978, категория земель:  

земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение домов 

индивидуальной жилой застройки, общая площадь 154855 кв. м., расположенный 

по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с Столбище. 

Имущественные права на объект оценки: Вид права: общая долевая собственность  

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев - Закрытого паевого 

инвестиционного рентного фонда «АК БАРС-Горизонт» 

Ограничения (обременения): Доверительное управление 

Дата оценки (дата определения стоимости) 

объекта оценки 

26.01.2025г. 

Дата осмотра Оценка проводится без проведения осмотра на основании данных, 

предоставленных Заказчиком. 

Дата составления отчета 26.01.2025г. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Объект оценки 

Стоимость, по-

лученная в ре-

зультате приме-

нения затратно-

го подхода, руб. 

Стоимость, по-

лученная в ре-

зультате приме-

нения доходного 

подхода, руб. 

Стоимость, полу-

ченная в резуль-

тате применения 

сравнительного 

подхода, руб. 

Справедливая 

стоимость, руб.   

0,00 0,00 1,00 

Земельный участок, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: раз-

мещение домов индивидуальной жилой застройки, 

площадью 6 841 кв.м., адрес: адрес объекта: Рес-

публика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Столбищенское сельское поселение, 

с.Столбище, кадастровый №16:24:150301:1976 

Не применялся Не применялся 6 788 022 6 788 022 

Земельный участок, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: раз-

мещение домов индивидуальной жилой застройки, 

площадью 154 855 кв.м., адрес: адрес объекта: 

Республика Татарстан, Лаишевский муниципаль-

ный район, Столбищенское сельское поселение, 

с.Столбище, кадастровый №16:24:150301:1978 

Не применялся Не применялся 153 655 778 153 655 778 
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Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки 

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов, Оценщик пришел к заключению, что 

справедливая стоимость земельных участков по состоянию на 26.01.2025г. округленно составляет: 

160 443 800 (Сто шестьдесят миллионов четыреста сорок три тысячи восемьсот) рублей, а именно: 

№п/п Объект оценки 

Справедливая сто-

имость, руб. 

(округленно) 

Справедливая 

стоимость, 

руб./м2 

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разре-

шенное использование: размещение домов индивидуальной жилой застрой-

ки, площадью 6 841 кв.м., адрес: адрес объекта: Республика Татарстан, Ла-

ишевский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, 

с.Столбище, кадастровый №16:24:150301:1976 

6 788 022 992 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разре-

шенное использование: размещение домов индивидуальной жилой застрой-

ки, площадью 154 855 кв.м., адрес: адрес объекта: Республика Татарстан, 

Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, 

с.Столбище, кадастровый №16:24:150301:1978 

153 655 778 992 

  Итого: 160 443 800   

 

Ограничения и пределы применения полученной стоимости объекта оценки  

Определяемая справедливая стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности Заказчика в 

сохранении своих прав на объекты оценки и предполагает оценку объектов исходя из текущего варианта их 

использования. 

1. Настоящая оценка достоверна в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях при 

указанном предполагаемом использовании. Понимается, что проведенный анализ и заключения не содержат 

полностью или частично предвзятое мнение. 

2. Мнение лица, проводившего оценку, относительно стоимости является действительным на дату 

проведения оценки, специально оговоренную настоящим отчетом. Оценщик не принимает на себя никакой 

ответственности за социальные, экономические, физические изменения или решения Правительства, указы 

Президента и местных органов власти, которые могут произойти после этой даты и повлиять на суждения 

эксперта. 

3. Стоимость, определенная в данном отчете, является величиной, рассчитанной при условиях, 

оговоренных в задании на оценку и других ограничительных условиях, которые приведены в данном разделе 

отчета. В случае, если исходные данные оцениваемых объектов, указанные в задании на оценку, изменились по 

независящим от оценщика причинам, указанная в данном отчете итоговая величина стоимости подлежит 

корректировке. 

4. Лицо, проводившее оценку, не занимается измерениями физических параметров оцениваемых объектов 

(все размеры и объемы, содержащиеся в представленных документах, рассматривались как истинные) и не несет 

ответственности за вопросы соответствующего характера. 

5. Лицо, проводившее оценку, не проводило технических экспертиз и исходило из отсутствия каких-либо 

скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемых объектов, которые не могли быть обнаружены 

при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. 

  6. Оценщиком не проводился осмотр объектов оценки. 

7. Лицо, проводившее оценку, предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, оказывающих 

влияние на недвижимость, и не принимает на себя ответственность за наличие таких факторов, а также 

проведение тех работ, которые могут потребоваться для их обнаружения. 

8. Рекомендуемый срок использования результата оценки – в течение шести месяцев со дня составления 

отчета. 

9. Все расчеты проведены с использованием ПО Майкрософт Эксель. Применяемый математический 

аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 

10. Оценщик определял справедливую стоимость объектов оценки исходя из предположения, что объекты 

оценки свободны от любых ограничений и обременений или ограничения и обременения не оказывают 

существенного влияния на справедливую стоимость. 

11. Лицо, проводившее оценку, предполагает, что существующие ограничения объектов оценки не 

являются препятствием для максимально эффективного использования оцениваемых объектов и далее не 

возникнут какие-либо неблагоприятные сервитуты или ограничения. 

12. Согласно данным Заказчика, Договор доверительного управления, на основании которого установлено 

ограничение прав на Объект-оценки в виде доверительного управления в пользу Общества с ограниченной 

ответственностью Управляющая компания "АК БАРС КАПИТАЛ", продлен до 01 февраля 2030 года.  
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПРОВОДИВШЕМ ОЦЕНКУ 

Фамилия, имя, отчество Ибатуллина Алеся Геннадьевна 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Член некоммерческого партнерства Саморегулируемая 

организация «Деловой Союз Оценщиков». РФ, г. Москва, ул. 

Большая Якиманка, д. 31, оф. 322, регистрационный №1026, дата 

включения в реестр членов ДСО: 28.02.2018 г. 

 Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке 162402976104 от 

31.03.2017 г. в Казанском государственном архитектурно-

строительном университете по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)» 

Сведения о квалификационном аттестате 
Аттестат 038417-1 от 07.06.2024 г. Сроком действия до 07.06.2027 

г. по направлению «Оценка недвижимого имущества» 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Страховой полис №922/2581620785 от 09.04.2024 г.  

САО «РЕСО-Гарантия» Общая страховая сумма 30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей. Срок действия договора 

страхования с 09.04.2024 г. по 08.04.2025 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2014 года 

Место нахождения Оценщика 420059, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Оренбургский тракт, 

д.8Д, помещ. 1007 
Почтовый адрес, адрес электронной почты, 

контактный телефон Оценщика 

420059, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Оренбургский тракт, 

д.8Д, помещ. 1007; info@contrust.bz; Т.277-73-62 

Сведения о независимости оценщика  требование о независимости выполнено 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая 

компания «АК БАРС КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ Рентный «АК БАРС 

– Горизонт» 

Сокращенное наименование 
ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ Рентный «АК БАРС – 

Горизонт» 

Реквизиты (ОГРН, ИНН/КПП) 
1021401047799 от 16.04.2002 г.,  

ИНН/КПП 1435126890/165701001 

Место нахождения 420124, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Меридианная, д. 1А 

СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ 

ДОГОВОР 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «КонТраст» 

Сокращенное наименование ООО «КонТраст» 

Основной государственный регистрационный 

номер 
1151690036574, дата присвоения 29.04.2015г 

Место нахождения 
420059, Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул 

Оренбургский тракт, д. 8д, помещ. 1007 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности юридического лица 

Страховой полис № 922/2550157498 на страховую сумму в размере 

1 200 000 000 рублей со сроком действия с 26.03.2024 г. по 

25.03.2025 г., выдан ПАО «РЕСО-Гарантия». 

Сведения о независимости юридического лица, 

с которым оценщик заключил трудовой 

договор, и оценщика в соответствии с 

требованиями статьи 16 «Закона об оценочной 

деятельности в РФ» 135-ФЗ 

• Оценщик и Исполнитель подтверждают полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего Отчета об оценке; 

• Оценщик и Исполнитель не являются учредителями, 

собственниками, акционерами, должностными лицами, 

аффилированными лицами или работниками юридического лица – 

заказчика, лицами, имеющими имущественный интерес в объекте 

оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве; 

• Оценщик и Исполнитель не имеют в отношении Объекта оценки 

вещных или обязательственных прав вне договора и не являются 

участниками (членами) или кредиторами юридического лица – 

заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком Оценщика и Исполнителя; 

mailto:info@contrust.bz
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• Размер оплаты Оценщику и Исполнителю за проведение 

оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете об 

оценке. 

ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ 

ОЦЕНКЕ ВНЕШНИХ ОРГАНИЗАЦИЯХ  

Наименованное Не привлекались 

Контактная информация  

Квалификация - 

Опыт - 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки 

- 

ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА 

КВАЛИФИЦИРОВАННЫХ ОТРАСЛЕВЫХ СПЕЦИАЛИСТАХ 

Наименованное Не привлекались 

Контактная информация - 

Квалификация - 

Опыт - 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки 

- 
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4. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОЦЕНКЕ 

4.1. Федеральные стандарты оценки 

При проведении работ по оценке, в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., использовались следующие стандарты: 

Общие Федеральные стандарты оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200: 

- Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I); 

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

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

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

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

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

Общие стандарты оценки определяют общие требования к порядку проведения оценки всех видов 

объектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. До момента принятия специальных стандартов оценки, 

предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в феде-

ральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 

884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. Настоящие Федеральные стан-

дарты оценки являются обязательным к применению при оценке недвижимости и движимого имущества; 

Специальный Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611: разработан с учетом международных стандар-

тов оценки и определяет требования к проведению оценки недвижимости. Настоящий Федеральный стан-

дарт оценки является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

 

4.2. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков  

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

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

правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом ко-

торой он является.  

В соответствии с членством оценщика в СРО «Деловой Союз Оценщиков», в части, не противореча-

щей указанному в разделе 4.1, при составлении данного отчета использовались: 

- Свод стандартов и правил оценочной деятельности СРО «Деловой Союз Оценщиков». 

 

4.3. Разъяснения заказчику относительно оценочной деятельности 

Стандарты и правила оценочной деятельности СРО «Деловой Союз Оценщиков». 

Согласно ст. 2 ФЗ «О саморегулируемых организациях» №315-ФЗ от 1 декабря 2007г.: «Под 

саморегулированием понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая осуществляется 

субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой являются 

разработка и установление стандартов и правил указанной деятельности, а также контроль за соблюдением 

требований указанных стандартов и правил». В соответствии со ст. 22.1. Федерального закона «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. с изменениями от 

21.07.2014г.: «Функциями саморегулируемой организации оценщиков являются: 

✓ разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности; 

✓ разработка правил деловой и профессиональной этики в соответствии с типовыми правилами 

профессиональной этики оценщиков; 

✓ (разработка и утверждение правил и условий приема в члены саморегулируемой организации 

оценщиков, дополнительных требований к порядку обеспечения имущественной ответственности своих 

членов при осуществлении оценочной деятельности, установление размера членских взносов и порядка их 

внесения; 

✓ представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами 

государственной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами 

местного самоуправления, а также с международными профессиональными организациями оценщиков; 

✓ прием в члены и исключение из членов саморегулируемой организации оценщиков по 

основаниям, предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами 
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саморегулируемой организации оценщиков; 

✓ контроль за деятельностью своих членов в части соблюдения ими требований настоящего 

Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской 

Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, правил 

деловой и профессиональной этики; 

✓ ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа к 

информации, содержащейся в этом реестре, заинтересованным лицам с соблюдением требований 

настоящего Федерального закона, Федерального закона от 1 декабря 2007 года № 315-ФЗ "О 

саморегулируемых организациях" и принятых в соответствии с ними иных нормативных правовых актов 

Российской Федерации; 

✓ организация информационного и методического обеспечения своих членов; 

✓ осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 

✓ осуществление экспертизы отчетов». 

Указанные стандарты использовались в соответствии с членством оценщика в СРО. 

4.4. Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности 

при Минэкономразвития России:  

▪ Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», 

утвержденном распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002г. №568-р. 
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5. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

✓  ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ – объект гражданского права, в отношении которого законодательством Рос-

сийской Федерации установлена возможность участия в гражданском обороте. 

✓ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК – это часть земной поверхности, границы которого определены в соот-

ветствии с федеральными законами. 

✓ УЛУЧШЕНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА – здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных воздей-

ствий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющие качественные характеристики земель-

ного участка. 

✓ ЗЕМЛЯМИ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ являются земли за чертой насе-

ленных пунктов, предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей. 

Земли сельскохозяйственного использования подразделяются на: 

• земли, занятые сельскохозяйственными угодьями; 

• земли, занятые несельскохозяйственными (прочими) угодьями: внутрихозяйственными дорогами,  

коммуникациями,  древесно- кустарниковой растительностью, предназначенной для обеспечения защиты 

земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, замкну-

тыми водоемами, а также зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хране-

ния и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. 

✓ К СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫМ УГОДЬЯМ относятся пашни, сенокосы, пастбища, залежи, а 

также земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками, ягодниками). 

✓ ПАШНЯ – земельный участок, систематически обрабатываемый и используемый для возделыва-

ния сельскохозяйственных культур. 

✓ ТЕХНОЛОГИЧЕСКИЕ СВОЙСТВА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА – характеризуются контурностью 

полей (размером, конфигурацией, изрезанностью препятствиями механизированной обработке), рельефом, 

каменистостью, энергоемкостью почв, высотой над уровнем моря. Технологические свойства земельного 

участка выражаются величиной индекса технологических свойств, который определяется с учетом влияния 

вышеперечисленных показателей на уровень затрат по возделыванию и уборке сельскохозяйственной про-

дукции. 

✓ ЦЕНА – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участ-

никами совершенной или планируемой сделки. 

✓ СТОИМОСТЬ – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соот-

ветствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым 

условием для установления его стоимости. Стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимо-

сти объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

✓ СПРАВЕДЛИВАЯ СТОИМОСТЬ – это цена, которая может быть получена при продаже актива 

или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном 

(или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена) 

независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использо-

ванием другого метода оценки.  

✓ Цена, действующая на основном (или наиболее выгодном) рынке, использованная для оценки 

справедливой стоимости актива или обязательства, не должна корректироваться с учетом затрат по сделке. 

Затраты по сделке должны отражаться в учете в соответствии с другими МСФО. Затраты по сделке не яв-

ляются характеристикой актива или обязательства; они скорее являются специфическими для сделки и бу-

дут отличаться в зависимости от того, как предприятие вступает в сделку в отношении актива или обяза-

тельства 

✓ Затраты по сделке не включают транспортные расходы. Если местонахождение является характе-

ристикой актива (как, например, может быть в случае с товаром), цена на основном (или наиболее выгод-

ном) рынке должна корректироваться с учетом расходов, при наличии таковых, которые были бы понесены 

на транспортировку актива от его текущего местонахождения до данного рынка.  

✓ ОЦЕНЩИК – физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций 

оценщиков, застраховавшее свою ответственность в соответствии с требованиями Федерального закона 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ и обладающее подготовкой, опытом, 

квалификацией, необходимой для ведения оценочной деятельности. 
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✓ ПОДХОД К ОЦЕНКЕ – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

✓ МЕТОД ОЦЕНКИ – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

✓ ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ – документ, содержащий обоснованное мнение оценщика о стоимости объ-

екта оценки. 

✓ ДАТА ОЦЕНКИ (ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ, ДАТА ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ) – ка-

лендарная дата по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является 

обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех 

месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 

✓ ПРИНЦИПЫ ОЦЕНКИ — интерпретация общих экономических законов для целей оценки не-

движимости. Они включают: 

ПРИНЦИП АЛЬТЕРНАТИВНОСТИ гласит, что наличие альтернатив у продавца или покупателя 

влияет на цену объекта. 

ПРИНЦИП ВКЛАДА гласит, что включение любого дополнительного актива в систему предприятия 

экономически целесообразно, если получаемый прирост стоимости предприятия больше затрат на 

приобретение этого актива. 

ПРИНЦИП ЗАМЕЩЕНИЯ гласит, что максимальная стоимость актива определяется самой низкой 

ценой или затратами на приобретение (строительство) другого актива эквивалентной полезности. 

ПРИНЦИП КОНКУРЕНЦИИ гласит, что при оценке объекта собственности необходимо учитывать 

степень конкурентной борьбы в данной отрасли в настоящее и будущее время. 

ПРИНЦИП ОЖИДАНИЯ (ПРЕДВИДЕНИЯ) гласит, что стоимость объекта определяется текущей 

стоимостью дохода или других выгод, которые могут быть получены в будущем от владения данным 

предприятием, т.е. во сколько сегодня оцениваются прогнозируемые будущие выгоды. 

ПРИНЦИП ПРЕДЕЛЬНОЙ ПРОДУКТИВНОСТИ (ПРОИЗВОДИТЕЛЬНОСТИ) гласит, что чистая 

отдача производства имеет тенденцию увеличиваться быстрее темпа роста затрат при добавлении ресурсов 

к основным факторам производства до достижения определенной точки, после чего растет 

замедляющимися темпами. 

ПРИНЦИП СООТВЕТСТВИЯ гласит, что объекты, не соответствующие требованиям рынка по 

оснащенности производства, технологии, уровню доходности и т.д., скорее всего, будут оценены ниже 

среднего. 

ПРИНЦИП СПРОСА И ПРЕДЛОЖЕНИЯ гласит, что на стоимость объекта влияют изменения 

рыночной ситуации, так как рынок на любые оцениваемые активы практически не бывает в состоянии 

равновесного спроса и предложения, а формируется рынок продавцов или рынок потребителей. 

✓ ЗАТРАТЫ – денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства 

объекта оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект оценки. 

✓ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – использование объекта 

оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

✓ ЭКСПЕРТИЗА ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ – совокупность мероприятий по проверке соблюдения 

оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации 

об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой 

информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использова-

ния подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при ис-

пользовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

✓ СРОК ЭКСПОЗИЦИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – время с даты представления на открытый рынок 

(публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

✓ ДОХОДНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

✓ СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеет-

ся информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 

✓ ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 

и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
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точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов 

и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания ана-

логичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

✓ ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ – определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на 

оценку. 

✓ РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ – итоговая величина стоимости объекта оценки. 

✓ РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть от-

чужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют ра-

зумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

исполнение;  

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

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для ана-

логичных объектов;  

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к со-

вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом 

рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции 

объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа 

потенциальных покупателей.  

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по 

разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен 

для покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки 

зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте 

оценки, доступным на дату оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы 

для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

✓ КАДАСТРОВАЯ СТОИМОСТЬ. При определении кадастровой стоимости объекта оценки опре-

деляется методами массовой оценки или индивидуально для конкретного объекта недвижимости рыночная 

стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение 

кадастровой оценки. 

Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 

✓ НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО – в соответствии со статьей 130 Гражданского кодекса Россий-

ской Федерации, недвижимым имуществом признаются земельные участки, участки недр, обособленные 

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

мерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооруже-

ния. 

✓ ДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО – движимым имуществом признаются все вещи, не относящиеся к 

недвижимости, не попадающие под классификации недвижимого имущества. 

✓ ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – снижение стоимости имущества под действием различных причин. 

Износ определяют на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и ста-

тистического учета. Существуют три вида износа – физический, функциональный, внешний. По характеру 

состояния износ подразделяют на устранимый и неустранимый. 

ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в 

результате как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – износ имущества из-за несоответствия 

современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

ВНЕШНИЙ (ЭКОНОМИЧЕСКИЙ) ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – износ имущества в результате 

изменения внешней экономической ситуации. 

УСТРАНИМЫЙ ИЗНОС – износ имущества, затраты на устранение которого меньше, чем 

добавляемая при этом стоимость. 

НЕУСТРАНИМЫЙ ИЗНОС – износ имущества, затраты на устранение которого больше, чем 
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добавляемая при этом стоимость. 

✓ СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ – получение итоговой оценки имущества на осно-

вании результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

✓ АНАЛОГ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - сходный по основным экономическим, материальным, техниче-

ским и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состояв-

шейся при сходных условиях. 

✓ ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - величина стоимости объекта 

оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объек-

та оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
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6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

1. ФЗ «Об оценочной деятельности» 135-ФЗ от 29.07.98 г. (с учетом изменений, существующих на 

дату оценки). 

2. 2. Общие стандарты оценки (Федеральные стандарты оценки ФСО №№I-VI, утвержденные 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200). 

3. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. № 611. 

4. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимо-

сти». 

5. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

6. «Экономика и менеджмент» СпБ, Издательство «МКС», 2003 год. 

7. Грибовский С.В. «Оценка стоимости недвижимости», М.: Маросейка, 2009г. 

8. Учебное пособие. «Экономика недвижимости». Российская экономическая академия им. 

Г.В.Плеханова, Москва, 1999 год.  

9. Найденов Л.И. «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости»- Казань, 2009г., стр.100 

10. Грязнова А.Г. «Оценка недвижимости» учебное пособие М., «Финансы и Статистика» в 2005г. 

11. Федотова М.А., Рослов В.Ю., Щербакова О.Н., Мышанов А.И. «Оценка для целей залога» 

учебное пособие, М., «Финансы и Статистика», 2008г. 

12. Петров В.И. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие/ В.И. Петров; под ред. 

М.А. Федотовй. – 4-е изд., перераб. – М.: КНОРУС, 2012. – 264с. ISBN 978-5-406-01517-9   

13. «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки сельскохозяйственного 

назначения. Корректирующие и территориальные коэффициенты» под ред. Лейфера Л.А, Нижний 

Новгород, 2023 г. 

14. «Справочник оценщика недвижимости-2024. Часть 1. Земельные участки. Территориальные 

характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение» под ред. Лейфера Л.А, 

Нижний Новгород, 2022 г. 

15. «Справочник оценщика недвижимости-2024. Часть 2. Земельные участки. Физические 

характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. 

Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации» под ред. Лейфера 

Л.А, Нижний Новгород, 2022 г. 

16.  Статриелт – Statrielt – информационный портал недвижимости (база объектов, статистика, 

анализ рынка). 

17. Информационные сайты www.avito.ru, www.cian.ru и другие.  

http://www.avito.ru/
http://www.cian.ru/
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Данный раздел в зависимости от объекта оценки должен содержать, в том числе сведения об 

имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, физических свойствах объекта 

оценки, износе, устаревании. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в 

состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, 

информация о текущем использовании объекта оценки, другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость. 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки получены из данных, 

представленных Заказчиком.  

Объектами оценки являются: 

1) Земельный участок, кадастровый номер: 16:24:150301:1976, категория земель: населенных 

пунктов, разрешенное использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, площадью 

6841 кв.м., адрес: Республика Татарстан, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Столбищенское сельское поселение, с Столбище; 

2) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150301:1978, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая 

площадь 154855 кв. м., расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, 

Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с Столбище. 

Определение справедливой стоимости указанного выше имущества производилось для целей 

определения расчетной стоимости инвестиционного пая Фонда, для определения целесообразности 

(эффективности) совершаемых Заказчиком сделок с имуществом, составляющим Фонд, а также для 

принятия Заказчиком иных решений по доверительному управлению Фондом. 

Предполагаемое использование результатов оценки для целей включения в финансовую отчетность в 

соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости». 
7.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и каче-

ственные характеристики объектов оценки 

- Выписки из ЕГРН от 26.12.2024г. - 2 шт. 
 

7.2. Сведения об объектах оценки  

Таблица 7.1 Общие сведения об объектах оценки 
Показатель Значение  

Объект оценки 

Земельный участок, кадастровый номер: 

16:24:150301:1976, категория земель: населенных 

пунктов, разрешенное использование: размеще-

ние домов индивидуальной жилой застройки, 

площадью 6841 кв.м., адрес: Республика Татар-

стан, Республика Татарстан, Лаишевский муни-

ципальный район, Столбищенское сельское по-

селение, с Столбище; 

Земельный участок, кадастровый номер 

16:24:150301:1978, категория земель:  

земли населенных пунктов, разрешенное исполь-

зование: размещение домов индивидуальной жи-

лой застройки, общая площадь 154855 кв. м., рас-

положенный по адресу: Российская Федерация, 

Республика Татарстан, Лаишевский муниципаль-

ный район, Столбищенское сельское поселение, с 

Столбище. 

Адрес 

Республика Татарстан, Лаишевский муниципаль-

ный район, Столбищенское сельское поселение, 

с.Столбище 

Республика Татарстан, Лаишевский муниципаль-

ный район, Столбищенское сельское поселение, 

с.Столбище 

Площадь 6841 154855 

Кадастровый номер 16:24:150301:1976 16:24:150301:1978 

Кадастровая стоимость Не определена Не определена 

УПКСЗУ, руб. - - 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использо-

вание 
для индивидуальной жилой застройки для индивидуальной жилой застройки 

Балансовая стоимость, 

руб. 
Заказчиком не предоставлена Заказчиком не предоставлена 

 

Имущественные права 

на объект оценки 

Общая долевая собственность 16:24:150301:1976-

16/130/2024 

Общая долевая собственность 

№6:24:150301:1978-16/130/2024-1 

Субъект права 

Владельцы инвестиционных паев Закрытого пае-

вого инвестиционного фонда "АК БАРС -

Горизонт" 

Владельцы инвестиционных паев Закрытого пае-

вого инвестиционного фонда "АК БАРС -

Горизонт" 

Правоустанавливающий 

документ 
Выписка из ЕГРН № б/н от 26.12.2024 Выписка из ЕГРН № б/н от 26.12.2024 
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Показатель Значение  

Ограничения и обреме-

нения 

Доверительное управление № 16:24:150301:1976-

16/130/2024-2, в пользу: Общество с ограничен-

ной ответственностью Управляющая компания 

"АК БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 1435126890 

Доверительное управление № 16:24:150301:1978-

16/130/2024-2, в пользу: Общество с ограниченной 

ответственностью Управляющая компания "АК 

БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 1435126890 

 

Технические параметры объекта оценки установлены на основании правоустанавливающих 

документов и сведений, предоставленных Заказчиком. Копии указанных документов приведены в 

Приложении к настоящему отчету.  

Сведения об износе объектов оценки. Земельному участку не свойственен физический износ, т.к. 

земля является не изнашиваемым активом. 

Сведения об устареваниях. Иные устаревания оцениваемых земельных участков не выявлены.  

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно влияющие 

на их стоимость, Исполнителем не выявлены. 

Текущее использование объектов оценки: оценщик исходил из предположения, что оцениваемые 

земельные участки используются по назначению. 

Количественные и качественные характеристики объектов оценки, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки объектов оценки: не установлены. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно влияющие 

на их стоимость: исполнителем не выявлены. 

Обременения/ограничения:  

Согласно данным выписок из ЕГРН, земельные участки имеют обременение прав в виде доверитель-

ного управления. 

Оценщик определял справедливую стоимость объектов оценки исходя из предположения, что объ-

екты оценки свободны от любых обременений и ограничений. 

7.3. Характеристики местоположения объектов оценки 

Объекты оценки находятся в с. Столбище Столбищенского сельского поселения Лаишевского района 

Республики Татарстан.  

Краткий обзор региона. 

Республика Татарстан — субъект Российской Федерации, республика в её составе. Входит в При-

волжский федеральный округ, является частью Поволжского экономического района. 

Образована на основании Декрета ВЦИК и СНК от 27 мая 1920 года как Автономная Татарская Соци-

алистическая Советская Республика, с 5 декабря 1936 года — Татарская Автономная Советская Социали-

стическая Республика. 

30 августа 1990 в связи с принятием Декларации о государственном суверенитете была преобразована 

в Татарскую Советскую Социалистическую Республику, с 7 февраля 1992 Республика Татарстан. 

Согласно пункту 2 статьи 1 Конституции Республики Татарстан 1992 года, наименования «Республи-

ка Татарстан» и «Татарстан» равнозначны. 

Столица — город Казань. 

Граничит с Кировской, Ульяновской, Самарской и Оренбургской областями, Республикой Башкорто-

стан, Республикой Марий Эл, Удмуртской Республикой и Чувашской Республикой. 

Государственные языки: татарский, русский. 

Татарстан расположен в центре Европейской части России на Восточно-Европейской равнине, в ме-

сте слияния двух рек — Волги и Камы. Казань находится к востоку от Москвы на расстоянии 800 км (по 

автомобильным дорогам) / 720 км (по прямой). 

Общая площадь Татарстана — 67 836 км². Протяжённость территории республики — 290 км с севера 

на юг и 460 км с запада на восток. 

Высшая точка Татарстана — возвышенность Чатыр-Тау. 

Территория республики представляет собой равнину в лесной и лесостепной зоне с небольшими воз-

вышенностями на правобережье Волги и юго-востоке республики. 90 % территории лежит на высоте не бо-

лее 200 метров над уровнем моря. 

Более 18 % территории республики покрыто лесами, лиственные породы (дуб, липа, берёза, осина), 

хвойные породы представлены сосной, елью и пихтой. Местная фауна представлена 430 видами позвоноч-

ных и беспозвоночных. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
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Почвы 

Почвы отличаются большим разнообразием — от серых лесных и подзолистых на севере и западе до 

различных видов чернозёмов на юге республики (32 % площади). На территории региона встречаются осо-

бенно плодородные мощные чернозёмы, а преобладают серые лесные и выщелоченные чернозёмные поч-

вы. 

На территории Татарстана выделяют три почвенных района: 

Северный (Предкамье) — наиболее распространены светло-серые лесные (29 %) и дерново-

подзолистые (21 %), находящиеся главным образом на водораздельных плато и верхних частях склонов. 

18,3 % процента занимают серые и тёмно-серые лесные почвы. На возвышенностях и холмах встречаются 

дерновые почвы. 22,5 % занимают смытые почвы, пойменные — 6-7 %, болотные — около 2 %. В ряде рай-

онов (Балтасинский, Кукморский, Мамадышский) сильна эрозия, коей подвержено до 40 % территории. 

Западный (Предволжье) — в северной части преобладают лесостепные почвы (51,7 %), серые и тём-

но-серые (32,7 %). Значительную площадь занимают оподзоленные и выщелоченные чернозёмы. Высокие 

участки района заняты светло-серыми и дерново-подзолистыми почвами (12 %). Пойменные почвы зани-

мают 6,5 %, болотные — 1,2 %. На юго-западе района распространены чернозёмы (преобладают выщело-

ченные). 

Юго-восточный (Закамье) — к западу от Шешмы преобладают выщелоченные и обыкновенные чер-

нозёмы, правобережье Малого Черемшана занято тёмно-серыми почвами. К востоку от Шешмы преобла-

дают серые лесные и чернозёмные почвы, в северной части района — выщелоченные чернозёмы. Возвы-

шения заняты лесостепными почвами, низменности — чернозёмами. 

Нефть 

Основным ресурсом недр республики является нефть. Республика располагает 800 млн тонн извлека-

емой нефти; размер прогнозируемых запасов составляет свыше 1 млрд тонн. 

В Татарстане разведано 127 месторождений, включающих более 3000 залежей нефти. Здесь располо-

жено второе по величине месторождение в России и одно из крупнейших в мире — Ромашкинское, распо-

лагающееся в Лениногорском районе Татарстана. Среди крупных месторождений выделяются Новоелхов-

ское и Саусбашское, а также среднее Бавлинское месторождение. Вместе с нефтью добывается попутный 

газ — около 40 м³ на 1 тонну нефти. Известны несколько незначительных месторождений природного газа и 

газового конденсата. 

Уголь 

На территории Татарстана выявлено 112 залежей угля. Вместе с тем в промышленных масштабах мо-

гут использоваться только залежи угля, привязанные к Южно-Татарскому, Мелекесскому и Северо-

Татарскому районам Камского угольного бассейна. Глубина залегания угля — от 900 до 1400 м 

Водные ресурсы 

Крупнейшие реки — Волга (177 км по территории республики) и Кама (380 км), а также два притока 

Камы — Вятка (60 км) и Белая (50 км), обеспечивают общий сток 234 млрд м³/год (97,5 % общего стока 

всех рек). Кроме них, по территории республики протекают ещё около 500 малых рек длиной не менее 10 

км и многочисленные ручьи. Большие запасы водных ресурсов сосредоточены в двух крупнейших водохра-

нилищах — Куйбышевском и Нижнекамском. В республике насчитывается также более 8 тыс. небольших 

озёр и прудов. 

Гидроэнергопотенциал рек реализуется на р. Каме недозагруженной Нижнекамской ГЭС вырабаты-

вающей около 1,8 млрд кВт·ч/год (по проекту — 2,7 млрд кВт·ч/год). В недрах республики содержатся зна-

чительные запасы подземных вод — от сильно минерализованных до слабосолоноватых и пресных. 

Самые крупные водные объекты Татарстана — 4 водохранилища, обеспечивающие республику вод-

ными ресурсами на различные цели. 

Куйбышевское — создано в 1955 году, самое крупное не только в Татарстане, но и в Европе, обеспе-

чивает сезонное регулирование стока Средней Волги. 

Нижнекамское — создано в 1978 году и обеспечивает суточное и недельное перераспределение к гид-

роузлу. 

Заинское — создано в 1963 году, служит для технического обеспечения ГРЭС. 

Карабашское — создано в 1957 году, служит для водообеспечения нефтепромыслов и промышленных 

предприятий. 

На территории республики имеется 731 техническое сооружение, 550 прудов, 115 очистных сооруже-

ний, 11 защитных дамб. 

Подземные воды 

По состоянию на 2005 год в Татарстане разведано 29 подземных месторождений пресных вод с запа-
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сами примерно 1 млн кубометров/сутки, для промышленного освоения подготовлено примерно треть запа-

сов. 

Достаточно велики и запасы минеральных подземных вод. По состоянию на 2004 год общие запасы 

минеральных подземных вод составляют 3,293 тысяч кубометров в сутки. 

Экология 

В целом экологическое состояние удовлетворительное. Лесистость Татарстана составляет 16,2 % 

(Российской Федерации в целом — 45,4 %). Тенденция ухудшения состояния окружающей среды намети-

лась после 2000 года. К 2009 году особенно ухудшилось состояние атмосферного воздуха 

Население 

Численность населения республики, по данным Росстата, составляет 3 886 395 чел. (2022). Плотность 

населения — 57,28 чел./км2 (2022). Городское население — 77,25% (2020). Численность экономически ак-

тивного населения в Республике Татарстан на 1 января 2008 года составила 1790,1 тыс. человек, или 47,0 % 

от общей численности населения республики. 

В Республике Татарстан проживают представители 115 национальностей, главным образом татары и 

русские. Численность татар составляет чуть более половины населения республики (53,2 % на 2010 год). На 

втором месте по численности в населении республики располагаются русские (39,7 % на 2010 год). 

Татарстан – один из наиболее развитых в экономическом отношении регионов России. Республика 

расположена в центре крупного индустриального района Российской Федерации, на пересечении важней-

ших магистралей, соединяющих восток и запад, север и юг страны. 

Республика Татарстан обладает значительным экономическим потенциалом и развитым человеческим 

капиталом. Конкурентными преимуществами Татарстана являются выгодное географическое положение, 

богатые природные ресурсы, высококвалифицированные трудовые ресурсы, мощный промышленный и 

научный комплекс, развитая транспортная инфраструктура. 

В структуре валового регионального продукта Татарстана доля промышленности составляет 48,1%, 

сельского хозяйства – 5,6%, строительства – 8,1%, транспортировки и хранения – 4,8%. 

Промышленный профиль Республики Татарстан определяют нефтегазохимический комплекс, круп-

ные машиностроительные предприятия, производящие конкурентоспособную продукцию, а также развитое 

электро- и радиоприборостроение. 

Татарстан – это регион высокоинтенсивного сельскохозяйственного производства. Занимая 2,2% 

сельхозугодий России, республика производит 4,2% ее валовой сельхозпродукции. 

В Татарстане сформирована эффективная инвестиционная инфраструктура. 

Активно развивается особая экономическая зона промышленно-производственного типа «Алабуга», 

где разместилось 57 резидентов, из них 33 предприятия ведут промышленно-производственную деятель-

ность по выпуску конкурентоспособной продукции. 

В стадии интенсивного развития находятся уникальный проект нового города и особая экономическая 

зона технико-внедренческого типа «Иннополис». Резидентами ОЭЗ «Иннополис» являются 84 компании, 

осуществляют свою деятельность 13 компаний-партнеров. 

В республике функционирует пять территорий опережающего социально-экономического развития 

(ТОСЭР) в Набережных Челнах, Нижнекамске, Чистополе, Зеленодольске и Менделеевске, на которых заре-

гистрированы 62 резидента и еще 3 резидента находятся на стадии регистрации (по состоянию на 

13.11.2019). 

Доля малого и среднего бизнеса в валовом региональном продукте Республики Татарстан составляет 

25,6%. 

В Татарстане активно развивается инфраструктуры малого и среднего предпринимательства. В рес-

публике функционируют 93 объекта инфраструктуры (76 промышленных площадок и 17 промышленных 

парков), на которых осуществляют деятельность более 1,4 тысяч резидентов. 

Успешно функционируют технополис «Химград», индустриальная площадка КИП «Мастер», ЗАО 

«Инновационно-производственный технопарк «Идея», IT-парк. 

Лаишевский муниципальный район3 - пятое по величине территории административное образова-

ние в составе Республики Татарстан. Площадь района составляет 2074 кв. км. Он занимает юго - западную 

часть территории Предкамья, расположен при слиянии двух крупных рек Республики Татарстан (на левобе-

режье реки Волги и правобережье р. Камы). Согласно постановлению, ВЦИК 14.02.1927 в виде опыта в Та-

тарской республике были образованы 10 районов, среди них - Лаишевский район. Его центр - город Лаише-

во, районный центр расположен на правом берегу р. Камы, вблизи впадения ее в р. Волгу, в 62 км к юго-

 
3 https://laishevo.tatarstan.ru/istoriya-3649737.htm 
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востоку от г. Казани. В прошлом город Лаишево - один из городов Волжской Булгарии. Как русское поселе-

ние существует с 1557 года. Численность населения составляет – 43835 человека, из них 56% - русских, 

41% - татар, 3% представители других национальностей. В районе проживают разные национальности. В 

состав района входят 23 сельских и одно городское поселения. 

Лаишевский район4 был образован 14 февраля 1927 года. В 1963-м его присоединили к Пестречин-

скому району, а через два года воссоздали как административную единицу с центром в городе Лаишево. 

Район часто неофициально именуется «Державинским краем» — по имени самого известного уро-

женца, российского поэта Гавриила Державина. 

Лаишевский район расположен на берегу Куйбышевского водохранилища в 62 км к юго-востоку от 

Казани. Его территория занимает 2094,43 км². Граничит с Казанью, Пестречинским, Рыбно-Слободским 

районами, по акватории Куйбышевского водохранилища — с Верхнеуслонским, Камско-Устьинским, Алек-

сеевским, Спасским районами. Крупные реки — Волга, Кама и Мёша. Множество мелких озёр; площадь 

крупного Ковалевского озера — 1,245 км². 

Столбищенское се́льское поселе́ние5 — муниципальное образование в Лаишевском районе Татарстана 

Российской Федерации. Административный центр — село Столбище. Численность населения 4208 чел. 

Статус и границы сельского поселения установлены Законом Республики Татарстан от 31 января 2005 

года № 28-ЗРТ «Об установлении границ территорий и статусе муниципального образования "Лаишевский 

муниципальный район" и муниципальных образований в его составе». 

В состав сельского поселения входят с. Столбище и с. Усады.  

Через оба села до Казани ходят автобусы №197 (из аэропорта через сёла Большие и Малые Кабаны), 

559 (из посёлка Тетеево), 528 (из села Нармонка), 118 (из села Кощаково), 509 (из села Атабаево) и №103 

(из посёлка Троицкий). 

Расстояние д. г. Казани 19 км. 

Местоположение характеризуется хорошей привлекательностью для застройки индивидуальными 

жилыми домами. 

Схема месторасположения объекта оценки (https://yandex.ru/maps/) 

 

Земельные участки с кад. №16:24:150301:1976; 16:24:150301:1978 

  

 
4 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B0%D0%B8%D1%88%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD 

5 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B1%D0%B8%D1%89%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%

D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_(%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80

%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD) 

https://yandex.ru/maps/
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Земельный участок с кад. №16:24:150301:1976 

 
 

Земельный участок с кад. №16:24:150301:1976 (https://pkk.rosreestr.ru) 
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Земельный участок с кад. №16:24:150301:1978 

 
 

Земельный участок с кад. №16:24:150301:1978 (https://pkk.rosreestr.ru) 

 
Оценщик определял справедливую стоимость объектов оценки исходя из предположения, что объекты 

оценки свободны от любых обременений и ограничений. 

Иными сведениями, влияющими на стоимость объектов оценки, Оценщик не располагает.  
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8. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И 

ОГРАНИЧЕНИЯ 

8.1. Допущения в отношении объекта оценки и предполагаемой сделки 

Допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные изменения 

существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых предполагается из имеющейся у 

оценщика информации (специальные допущения, п. 5 ФСО III): Специальных допущений не 

предусмотрено. 

Допущения, относящиеся к объекту оценки и (или) условиям предполагаемой сделки или 

использования объекта оценки и не являющиеся специальными: 

1. Все факты, положения и заявления, не упомянутые в отчете, не имеют силы. Приведенные условия 

могут быть изменены или преобразованы только при обоюдном согласии Исполнителя и Заказчика. 

2. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем целях. 

3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности 

или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Имущественные права на оцениваемую 

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, 

если иное не оговорено специально. Предполагается, что все необходимые лицензии, ордера на 

собственность, необходимые решения законодательных и исполнительных властей местного, 

республиканского или федерального уровня существуют или могут быть получены или обновлены в 

отношении объектов оценки. Имущество предполагается свободным, от каких бы то ни было прав на его 

удержание или обязательств по его залогу. 

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

результаты оценки, на состояние собственности, конструкций и их элементов, грунтов. Исполнитель не 

несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

Исполнитель не несет также ответственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения 

специальных исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансовую отчетность, 

предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым 

объектам, несет Заказчик. 

6. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 

договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость использования ее результатов в рамках 

финансово-хозяйственной деятельности, Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность 

настоящего отчета. Заказчик и Исполнитель принимают условия не упоминать полностью или частично 

настоящий отчет где-либо, если это не связано с целями настоящей оценки. 

7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний в суде или 

свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, а также в связи с объектами оценки. 

8.2. Прочие допущения 

В настоящем разделе описаны допущения, принятые при проведении оценки и не отраженные в 

задании на оценку (п.п. 11 п. 7 ФСО VI). 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил 

следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта, являющиеся 

неотъемлемой частью настоящего отчета: 

1. Оценщик не несет ответственности за точность и достоверность информации, предоставленной 

представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору и другими лицами, упоминаемыми в 

Отчете об оценке, в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, полученная от 

Заказчика и его представителей в письменном или устном виде, и не вступающая в противоречие с 

профессиональным опытом Оценщика рассматривалась как достоверная. 

2. Оценщик в рамках оказания услуг по Договору не проводил юридической экспертизы полученных 

документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую 

стоимость. Оценщик не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) 

оцениваемых прав, но праве ссылаться на документы, которые явились основанием для вынесения 

суждений о составе и качестве прав на Объект оценки. Право на объект оценки считается достоверным и 

достаточным для рыночного оборота данного имущества. 

3. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета об оценке, считались 
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полученными из надежных источников и считались достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делались ссылки на источник 

информации. Оценщик не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их 

влияние на результаты оценки. 

4. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (вес, размеры 

и объемы, содержащиеся в документах, предоставленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не 

несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из допущения об отсутствии каких-либо 

скрытых фактов. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. 

6. Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все 

использованные документы, а лишь те, которые представлены Исполнителем как наиболее существенные 

для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Оценщика хранятся копии всех существенных 

материалов, которые использовались при подготовке Отчета. 

7. Обязанностью по идентификации оцениваемого объекта лежит на Заказчике. Расчеты стоимости 

выполнены Оценщиками на основании предоставленных Заказчиком данных о границах зданий и 

сооружений, а также связанном с ними имуществе. Оценщик не несет ответственность за неприменимость 

результатов расчетов в случае обнаружения некорректной идентификации объекта или его составных 

частей. 

8. Оценщик предполагал ответственное отношения собственника к объекту оценки и должное 

управление им как в период оценки, так и в будущем. 

9. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности 

или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Имущественные права на оцениваемую 

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, 

если иное не оговорено специально. 

10. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

результаты оценки и на состояние собственности. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких 

скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. Оценщик не несет также ответственности за 

оценку состояния объектов, которая требует проведения специальных исследований.  

11. Оценщик не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансовую отчетность, 

предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым 

объектам, несет Заказчик. 

12. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором 

на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость использования ее результатов в рамках финансово-

хозяйственной деятельности, Заказчик и Оценщик не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. 

Заказчик и Оценщик принимают условия не упоминать полностью или частично настоящий отчет где-либо, 

если это не связано с целями настоящей оценки. 

13. Идентификация объекта оценки производилась Заказчиком, и Оценщик не несет ответственности 

за достоверную идентификацию объекта оценки. 

14. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и 

иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на экономическую ситуацию, и, 

следовательно, на стоимость объекта.  

15. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно справедливой 

стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет 

использоваться стоимость, определенная Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от 

оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение вести 

переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки. 
8.3. Ограничения оценки 

1. Ограничений в отношении источников информации и объема исследования объекта оценки не 

предусмотрено. 

2. Оценка проводилась без осмотра Объекта-оценки. 
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9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПАЗОНОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

В соответствии со ст.10. Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), «для 

определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся 

фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 

определения его стоимости». 

Ст.11. ФСО№7 регламентирует проведение анализа рынка недвижимости в следующей 

последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на 

рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 

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

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 

территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с 

приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации 

покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

 

9.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 

недвижимости по состоянию на 01.01.2025 года6 

 Россия – самая большая по площади территории страна в мире (17,1 млн. км², примерно 1/8 часть 

суши), граничащая с 18 странами. Протяжённость границ — около 61 тыс. км (36% сухопутных границ и 

64% — морских). Россия располагает богатейшими природными ресурсами (пресная вода, черноземы, леса, 

природный газ, нефть, минералы, металлы), обладает мощнейшим научно-техническим и военным 

потенциалом, является мировым лидером в ядерной энергетике и технологиях, крупнейшей космической 

державой. Это способствует развитию собственной экономики и экономических отношений со всеми 

другими странами, реализации различных совместных проектов.  

Являясь ключевым членом ведущих мировых политических и экономических организаций (ООН, 

БРИКС, ШОС, ВТО, МВФ), Россия – важнейший участник международных отношений. 

 
6 https://statrielt.ru/downloads/2025-1.pdf 
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Состояние и перспективы российской экономики 

В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую систему 

финансов привела к разрушению хозяйственных связей всех предприятий и разорению ключевых, 

технологически и технически сложных отраслей российской экономики: станкостроения, машиностроения, 

судостроения, авиастроения и к значительной зависимости страны от импорта продукции этих отраслей: 

станков и оборудования, машин, самолетов и судов, автотранспорта и сельхозтехники, приборов и 
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электроники, а также комплектующих узлов и запасных частей к ним. В результате экономика стала 

критически зависимой от поставок всех видов импортных товаров как производственного, так и 

потребительского назначения. Вследствие этого, типичные для капиталистической системы экономические 

кризисы (2009, 2020 годов), а также геополитическая и экономическая блокада России со стороны США в 

течение последнего десятилетия оказывали непосредственное негативное влияние на российскую 

экономику, что вызвало изменение экономических связей, сдерживание промышленного производства, 

нестабильность внешнеторгового оборота, внутреннего товарооборота и объемов грузоперевозок, рост 

инфляции и снижение доходов, нестабильность спроса. Это потребовало изменения структуры экономики в 

пользу большего импортозамещения и переориентации рынков сбыта и поставок.  

Изменение отраслевой структуры в целом положительно влияет на перспективу экономики, снизило 

внешние риски, повысило стимулы предприятий импортозамещающих отраслей. В результате, весь 2023 

год и 11 месяцев 2024 года макроэкономические показатели России улучшались. Растет промышленное 

производство (пищевое, машиностроение, автомобилестроение, судостроение, станкостроение), 

наблюдается рост продукции электроники, мебели и одежды, продуктов и услуг ит-отрасли, растут выпуск 

товаров и предоставление услуг, торговля и общественное питание, пассажирооборот общественного 

транспорта. Растёт оборот добывающих отраслей и обеспечение электроэнергией и водоснабжения, 

отмечен рост инвестиций в основные фонды. Возросла средняя реальная заработная плата и реальные 

доходы населения, что положительно выразилось в поддержании потребительского спроса и 

товарообороте. Всё это прямо или косвенно демонстрирует общую тенденцию восстановления 

экономического роста, что выразилось в росте ВВП.  

Однако, сохранились и отрицательные показатели: обесценивание рубля, высокая инфляция и 

задолженности перед банками. Снижение курса рубля ведет к росту цен импорта и потребительских цен. С 

целью сдерживания инфляции Банк России резко поднял ключевую ставку, что значительно повысило 

стоимость кредитов для бизнеса и населения. Как результат, снизились физические объемы импорта, растут 

цены импортных товаров, комплектующих для отечественного производства. Из-за роста издержек и 

себестоимости производства возросла промышленная инфляция, растут задолженности бизнеса и 

населения, остаются низкими рентабельность и доходы. Рост промышленной инфляции влечет за собой 

рост потребительских цен.  

В поддержку экономической стабильности Правительство России реализует комплексные 

федеральные программы развития перспективных направлений экономики, множество инфраструктурных 

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

производящих отраслей и отдельных ключевых предприятий.  

Тенденции на рынке недвижимости 

За период январь – июнь 2024 года в среднем по РФ отмечен рост цен недвижимости:  

- новых квартир - на 7,0%,  

- квартир вторичного рынка – на 6,0%,  

- индивидуальных домов – на 12,0%,  

- земельных участков для жилищного строительства – на 5,0%.  

- торговых помещений и зданий – на 10,0%,  

- административных помещений и зданий – на 8,0%,  

- складских помещений и зданий – на 10,0%, 

- производственных помещений и зданий – на 11,0%.  

По данным Росреестра, за январь-июнь 2024 года заключено 439 735 договоров участия в долевом 

строительстве нового жилья, что на 18 % больше, чем за тот же период 2023 года.  

Рост рынка жилья в новостройках был обусловлен началом восстановления роста экономики и 

доходов населения, льготными ипотечными программами, долгосрочными программами комплексного 

развития территорий и программами строительства новой инженерной инфраструктуры на фоне 

обесценивания рубля и общего роста цен практически на все товары. Господдержка и субсидирование 

льготной ипотеки в последние 3-4 года положительно отразились на объемах жилищного строительства, 

что поддерживало и развивало строительную и смежные со строительством отрасли, обновляло жилищный 

фонд; усилилась роль кредита, как инструмента повышения деловой активности населения. Вместе с тем, 

это привело к высокому росту цен нового жилья и к высокой кредитной нагрузке населения, возникло 

необоснованное превышение цен новостроек над доходами и накоплениями населения, влекущее за собой 

риски кризиса рынка новостроек. 

Рынок вторичного жилья в части спроса и ценообразования ориентировался на рынок новостроек и 

также рос. Вместе с тем, был отмечен тренд на отставание от «первички» в связи с тем, что основная масса 
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потенциальных покупателей (в основном это молодежь) больше ориентировались на новое жильё с 

привлечением государственных ипотечных программ. Кроме того, здания старой постройки в большинстве 

своем морально устарели в части архитектуры и планировки, в части функциональных свойств, 

подверглись неустранимому физическому износу, что естественно отражалось в некотором снижении 

спроса на квартиры старого фонда. 

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, наметился тренд на активизацию. На фоне 

структурных изменений в экономике и роста макроэкономических показателей наблюдается активизация 

рынка в отраслях импортозамещения. Развивается оптовая и розничная торговля, сфера общественного 

питания, сфера услуг. Следовательно, растет спрос на объекты недвижимости этих сфер бизнеса. Остается 

стабильно активным рынок складской недвижимости. Со строительством новых автомагистралей и 

инфраструктуры развивается складское строительство новых территорий.  

Рынок земельных участков достаточно стабилен и развивается в категории земель населенных 

пунктов для жилищного строительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного 

и садового строительства.  

Перспективы рынка недвижимости 

Большая территория страны, относительная политическая стабильность, полная обеспеченность 

энергией, всеми необходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами 

возможность инвестирования и развития энергоёмких производств, промышленности стройматериалов, 

строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, сельскохозяйственных, коммунальных и 

других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций.  

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

предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к функциональным и эксплуатационным 

свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных пунктов. Коррекция и 

баланс цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, повышению качества строительных материалов, 

качества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию, а рост цен 

недвижимости стимулирует деловую и инвестиционную активность.  

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики, 

менее зависимой от внешних рисков, позволило перейти к стабильному росту доходов, к восстановлению 

деловой активности, восстановлению спроса на новые и реконструированные объекты недвижимости:  

1. По-прежнему востребованы комфортабельные новые квартиры и индивидуальные жилые дома 

компактного формата (100-150 кв.м.), обеспеченные развитой социальной и инженерной инфраструктурой, 

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

ставок жилищного кредитования и сокращение с 1 июля 2024 года объемов субсидирования льготной 

ипотеки (выдаваемой на общих основаниях) частично охладит первичный рынок, снизит спрос и сдержит 

рост цен первичного рынка жилья. Возможно незначительное снижение цен в сегментах перегретого рынка 

стандартных квартир массовой застройки: спрос сократится, скидки на торг повысятся, естественная 

конкуренция застройщиков приведет к незначительной коррекции цен, но в условиях обесценивания денег 

рынок быстро стабилизируется.  

2. Вторичка, которая в последние годы отставала в росте цен, станет "догонять" первичку; на фоне 

коррекции цен первичного рынка вторичный рынок жилья будет расти, как минимум, на уровне 

обесценивания рубля, как максимум - до уровня цен первички за минусом соответствующего износа.  

3. Коммерческая недвижимость.  

Сохранится востребованность торговых площадей, площадей для предоставления услуг и 

общественного питания.  

В условиях мировых противоречий и конфликтов, в условиях сохранения высоких цен импорта и 

развития импортозамещающих отраслей ожидает своего роста рынок производственной недвижимости под 

пищевое, энергозатратное промышленное производство (новые здания и площадки), производство мебели 

и бытовых товаров, а также сельскохозяйственной недвижимости и недвижимости, связанной с 

сельхозпереработкой и хранением. Ожидает развитие туристический бизнес, прежде всего, внутренний 

туризм, водный отдых; перспективны объекты и инфраструктура индустрии краткосрочного отдыха 

выходного дня, водного отдыха, туризма и спорта. Это влечёт за собой реконструкцию и новое 

строительство качественной отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и 

санатории, пляжи, аквапарки и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, 

рекреационное благоустройство населенных пунктов).  

4. Перспективны инвестиции в земельные участки, как не требующие значительных вложений на 

обслуживание. Выгодны для инвестирования земли поселений в узловых местах, близкие к инженерной 
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инфраструктуре: для розничной торговли, для автосервиса, для сетевых автозаправок, в пригородах – для 

инфраструктуры автотуризма, для качественных современных складов и логистических центров, для 

энергозатратных и высокотехнологичных производств. Эти направления бизнеса недостаточно развиты на 

региональных рынках и имеют большую перспективу развития.  

Ожидают развития земельные участки для комплексной застройки территорий в рамках реализации 

государственных и региональных программ социального и отраслевого развития.  

Строительство недвижимости для отраслей импортозамещения, для сельскохозяйственного 

производства и переработки в условиях снижения спроса на жилищное строительство будет востребовано и 

перспективно. Сохранит свою востребованность новое строительство и реконструкция инфраструктуры: 

инженерные коммуникации, дороги, рекреационное благоустройство.  

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

самых выгодных вариантов сохранения, накопления и преумножения средств, превышая темпы роста цены 

золота за этот же период почти вдвое. Это тем более актуально в России при её самодостаточности и на 

фоне волатильности рубля, его постоянной девальвации и высокой вероятности дефолта США, и, как 

следствие, кризиса мировой экономики.  

В такой ситуации приобретение качественной и перспективной недвижимости является хорошим 

способом улучшения жилищных условий, улучшения условий своего бизнеса, сохранения, накопления и 

преумножения средств. Это: комфортабельные квартиры («первичка» и качественная капитальная 

«вторичка» в административных и исторических центрах, в новых развитых экологически чистых и 

экономически развивающихся районах), капитальные индивидуальные дома в городе и пригороде со всей 

инфраструктурой, перспективная коммерческая недвижимость (торговые помещения, помещения для 

общественного питания и бытовых услуг, станций техобслуживания автомобилей в узловых 

территориальных зонах развивающихся городов, качественные склады с развитой инфраструктурой, 

энергетически обеспеченные производственные здания и комплексы, объекты рекреационного назначения, 

туристического сервиса и бизнеса развлечений), а также перспективные земельные участки под 

строительство вышеуказанных объектов. 

 Источники:  

1. Социально-экономическое положение России https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-11-

2024.pdf,  

2. https://cbr.ru/key-indicators/, http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/,  

3. https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/,  

4. https://ria.ru/20240110/gosdolg-1920410931.html?in=l 
 

Анализ влияния общей политической, экономической и социальной обстановки в Республике 

Татарстан на рынок оцениваемого объекта 

Общая характеристика региона 

Татарстан – один из наиболее развитых в экономическом отношении регионов России. Республика 

расположена в центре крупного индустриального района Российской Федерации, на пересечении 

важнейших магистралей, соединяющих восток и запад, север и юг страны. 

Республика Татарстан обладает значительным экономическим потенциалом и развитым 

человеческим капиталом. Конкурентными преимуществами Татарстана являются выгодное географическое 

положение, богатые природные ресурсы, высококвалифицированные трудовые ресурсы, мощный 

промышленный и научный комплекс, развитая транспортная инфраструктура. 

В структуре валового регионального продукта Татарстана доля промышленности составляет 48,1%, 

сельского хозяйства – 5,6%, строительства – 8,1%, транспортировки и хранения – 4,8%. 

Промышленный профиль Республики Татарстан определяют нефтегазохимический комплекс, 

крупные машиностроительные предприятия, производящие конкурентоспособную продукцию, а также 

развитое электро- и радиоприборостроение. 

Татарстан – это регион высокоинтенсивного сельскохозяйственного производства. Занимая 2,2% 

сельхозугодий России, республика производит 4,2% ее валовой сельхозпродукции. 

В Татарстане сформирована эффективная инвестиционная инфраструктура. 

Активно развивается особая экономическая зона промышленно-производственного типа «Алабуга», 

где разместилось 57 резидентов, из них 33 предприятия ведут промышленно-производственную 

деятельность по выпуску конкурентоспособной продукции. 

В стадии интенсивного развития находятся уникальный проект нового города и особая 

экономическая зона технико-внедренческого типа «Иннополис». Резидентами ОЭЗ «Иннополис» являются 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-11-2024.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-11-2024.pdf
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/


 

32 

 

84 компании, осуществляют свою деятельность 13 компаний-партнеров. 

В республике функционирует пять территорий опережающего социально-экономического развития 

(ТОСЭР) в Набережных Челнах, Нижнекамске, Чистополе, Зеленодольске и Менделеевске, на которых 

зарегистрированы 62 резидента и еще 3 резидента находятся на стадии регистрации (по состоянию на 

13.11.2019). 

Доля малого и среднего бизнеса в валовом региональном продукте Республики Татарстан 

составляет 25,6%. 

В Татарстане активно развивается инфраструктуры малого и среднего предпринимательства. В 

республике функционируют 93 объекта инфраструктуры (76 промышленных площадок и 17 

промышленных парков), на которых осуществляют деятельность более 1,4 тысяч резидентов. 

Успешно функционируют технополис «Химград», индустриальная площадка КИП «Мастер», ЗАО 

«Инновационно-производственный технопарк «Идея», IT-парк. 

Источник: https://tatarstan.ru/about/economy.htm 

 

Каза́нь (тат. Казан)7 — город в России, столица Республики Татарстан, крупный порт на левом Зе-

мельный капиталу реки Волги при впадении в неё реки Казанки. Крупнейший по численности населения 

город в Приволжском федеральном округе и на реке Волге. Один из крупнейших экономических, научных, 

образовательных, религиозных, культурных и спортивных центров России. Казанский кремль входит в чис-

ло объектов Всемирного наследия ЮНЕСКО. 

Исторически столица (центр) Казанского ханства, Казанского уезда, Казанской губернии и Татарской 

АССР. 

Город имеет зарегистрированный бренд «Третья столица России».  

В 2005 году было отпраздновано тысячелетие Казани. 

Казань неоднократно принимала международные соревнования высокого уровня по различным видам 

спорта, в том числе XXVII Всемирную летнюю Универсиаду в 2013 году, а также ряд матчей чемпионата 

мира по футболу 2018 года. 

В 2014 году в рейтинге сайта о путешествиях TripAdvisor в качестве самых быстро развивающихся 

туристских направлений столица Татарстана заняла 8-е место в мире и 3-е место в Европе. 

В 2017—2018 годах в рейтинге Airbnb Казань заняла 3-е место в рейтинге самых популярных у тури-

стов городов России. 

Городской округ граничит с Зеленодольским, Высокогорским, Пестречинским, Лаишевским района-

ми, по акватории Куйбышевского водохранилища — с Верхнеуслонским районом. 

Указом Президента Российской Федерации от 2 июля 2020 городу было присвоено звание «Город тру-

довой доблести». 

Казань расположена на левом Земельный капиталу реки Волги, при впадении в неё реки Казанки, в 

820 км к востоку от Москвы. Благодаря выгодному географическому расположению, Казань издавна была 

торговым посредником между Востоком и Западом. 

Протяжённость города с севера на юг — 29 км, с запада на восток — 31 км. Город в западной, цен-

тральной и юго-западной части выходит на Куйбышевское водохранилище на протяжении около 15 км. В 

Казани имеется один мост через Волгу — у крайней западной границы территории города. Река Казанка 

протекает с северо-востока на запад через середину города и делит Казань на две соизмеримые по террито-

рии части — историческую к югу от реки и более новую заречную к северу. Две части города связаны пя-

тью дамбами и мостами, а также линией метрополитена. 

Характер рельефа города — равнинно-холмистый. В центральной части города есть низменные рав-

нины Забулачье, Предкабанье, Закабанье, возвышенная равнина Арское поле и выделяются отдельные хол-

мы — Кремлёвский (Кремлёвско-Университетский), Марусовский, Федосеевский, Первая Гора, Вторая Го-

ра, Аметьево, Ново-Татарская Слобода, и другие. В направлении на юго-восток и восток территория города 

в целом плавно повышается, и крупные жилые массивы Горки, Азино, а также Нагорный, Дербышки распо-

ложены на изовысотах 20-40 метров и выше, чем часть исторического центра, юго-западные районы и Заре-

чье. В Заречье выделяется Зилантова гора, а также холмы посёлков на севере города. В разных местах име-

ются овраги и подобные им локальные вытянутые понижения местности. 

Территория города характеризуется очень значительной долей водных поверхностей. Полоса части 

акватории Волги шириной более 2 км (вдоль западной границы города), а также преимущественно мелко-

водные окончание и новое устье реки Казанка шириной около 1 км (полностью внутри территории города) 

 
7 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C 

https://tatarstan.ru/about/economy.htm
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сформировались при появлении Куйбышевского водохранилища в середине XX века вместо во много раз 

более узких природных рек. Также в число водных поверхностей города входят: начинающаяся в центре 

города и идущая на юг система из трёх крупных озёр Кабан — Нижний (Ближний), Средний, Верхний 

(Дальний), меньшие озёра на периферии Лебяжье, Глубокое, Голубые и т. д., малые водоёмы в разных ме-

стах (в том числе необычные посреди кварталов многоэтажного массива Новое Савиново), рукотворные 

озёра Изумрудное, Комсомольское, канал Булак в центре города, небольшие реки Нокса, Сухая Река, и дру-

гие на периферии. От бывшего устья реки Казанка осталась небольшая старица. В акватории Волги имеют-

ся небольшие острова Маркиз и другие. В юго-восточной и восточной части Заречья у реки Казанка есть 

заболоченные незначительные нестабильные островки и заливные пойменные луга. Вдоль Земельный ка-

питалов Волги и Казанки в ряде мест имеются дамбы гидрозащиты. Уровни Волги и Казанки в городе вре-

менами колеблются до нескольких метров в зависимости от времени года и некоторых отдельных лет в це-

лом и очень сильно зависят от деятельности Волжской ГЭС (фактически определяются ею). В частности, 

летом 2010 года рекордное понижение уровня воды водохранилища от средних за полвека значений сильно 

обнажило Земельный капитала Волги и временно сузило окончание и устье Казанки практически до при-

родных ширин. 

Основными экологическими проблемами являются: загрязнение атмосферы, неблагополучное каче-

ство вод Волги, Казанки и прочих водоёмов в черте города, недостаточное озеленение города, а также ути-

лизация мусора. Несмотря на неудовлетворительную ситуацию, Казань не входит в перечень городов Рос-

сии с наибольшим уровнем загрязнения воздуха, а также является единственным крупным городом в РФ, 

полностью перерабатывающим свои отходы. 

Территория города республиканского значения Казань делится на 7 административно-

территориальных единиц — районов (районов в городе), не являющихся муниципальными образованиями. 

• Авиастроительный 

• Вахитовский 

• Кировский 

• Московский 

• Ново-Савиновский 

• Приволжский 

• Советский 

С конца 2010 года объединены администрации следующих районов: 

• Ново-Савиновский и Авиастроительный (на базе Ново-Савиновской администрации) 

• Приволжский и Вахитовский (на базе Приволжской администрации) 

• Московский и Кировский (на базе Кировской администрации). 

Каждый из районов делится на несколько не имеющих администраций учётных жилых комплексов. В 

периферийных посёлках организованы органы местного самоуправления. Крупнейшим по территории рай-

оном является Приволжский, наибольшим по численности населения — Советский, наименьшим по терри-

тории и самым плотнонаселённым — Ново-Савиновский, наименьшим по численности населения — Вахи-

товский. Два района имеют крупные периферийные посёлки-эксклавы — Советский (посёлок Дербышки) и 

Кировский (посёлок Юдино). В Казани расположены органы власти собственно городского муниципально-

го образования, а также Республики Татарстан. 

Казань — крупнейший город Поволжского экономического района и Приволжского федерального 

округа. 

Вокруг Казани сложилась компактная пространственная группировка поселений, составляющих одну 

из крупнейших городских агломераций РФ. Разработанный в 2009 году Министерством экономики Респуб-

лики Татарстан Проект Концепции территориальной экономической политики Республики Татарстан вво-

дит понятие Казанской агломерации (территориально совпадает со Столичным экономическим районом 

Республики Татарстан), куда помимо Казани входят 6 муниципальных районов республики. Согласно Схеме 

территориального планирования Республики Марий Эл в состав Казанской агломерации включают также 

города Волжск и Звенигово. Общее население агломерации — 1,56 млн чел. За чертой города в пределах его 

агломерации планируется фактическое разрастание Казани в западном направлении: Залесный — Ореховка 

— Васильево. Посёлок коттеджной застройки Ореховка появился на рубеже 2000-х и 2010-х годов в сере-

дине данного направления. С 2012 года по соципотечной программе начинается сооружение 100-тысячного 

«спального» многоэтажного города-спутника «Салават Купере» между Залесным и Ореховкой. В дальней-

шем планируется также создание после Васильево 150-тысячного города-спутника «Зелёный Дол». 

Казань является одной из самых многонациональных территорий России: представители свыше 115 
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национальностей проживают на территории города. Двумя крупнейшими национальностями в Казани яв-

ляются русские (48,6% или 554,5 тыс. чел. по переписи населения 2010 года) и татары (47,6% или 542,2 тыс. 

чел.). В пятёрку также входят чуваши (0,8% или 9,0 тыс. чел.), украинцы (0,4% или 4,8 тыс. чел.) и марийцы 

(0,3% или 3,7 тыс. чел.). По состоянию на 2021 г. численность населения г. Казань составляла 1 308 660 чел. 

Казань — один из крупнейших промышленных, финансовых, торговых и туристских центров России, 

лидирующий по инвестициям в основной капитал и строительству город Поволжья. В 2017 году валовой 

продукт города составил 752,5 млрд рублей, объём отгружённой продукции составил 428,3 млрд рублей, 

оборот розничной торговли — 524,4 млрд рублей. 

Долгосрочный кредитный рейтинг Казани подтверждён агентством Fitch на уровне BB-. 

Промышленную основу города составляют машиностроение, химическая и нефтехимическая про-

мышленность, лёгкая и пищевая промышленность. Среди крупнейших предприятий Казани выделяются 

масштабный химический комплекс Казаньоргсинтез, старейший в России Казанский пороховой завод и 

уникальный в России кластер сразу трёх предприятий авиационной промышленности — заводы самолёто-

строения КАПО (производитель крупнейшего в мире стратегического бомбардировщика Ту-160), вертолё-

тостроения КВЗ и д В Казани находятся штаб-квартиры 6 компаний, входящих в топ-500 крупнейших по 

выручке предприятий России. Суммарная площадь городских бизнес-центров составляет 330 тысяч м², из 

них к классам «A» и «B» относятся 127 тыс. м². По совокупному капиталу собственных банков Казань за-

нимает 3-е место в России, уступая лишь Москве и Санкт-Петербургу. 

Инновационная экономика в Казани представлена крупнейшим в России ИТ-парком, а также одним 

из самых больших в Европе технопарком «Идея». В Казани действует единственная за пределами Москвы 

электронная торговая площадка по размещению заказов для федеральных нужд. На протяжении всего пост-

советского периода Казань является лидером по жилому строительству в Поволжье и одним из лидеров в 

России как по государственным программам ликвидации ветхого жилья ранее и социальной ипотеке затем, 

так и коммерческого жилья. Особенно широко реализованная в Казани, республиканская программа ликви-

дации ветхого жилья была пилотной и практически уникальной в России.вигателестроения КМПО. 

Казань является одним из крупнейших транспортных и логистических узлов России. Через город 

проходит федеральные трассы M7 (E 22) «Волга», Р239 и Р241. В Казани пересекаются железнодорожные 

пути, идущие на Ижевск, Пермь, Екатеринбург, Ульяновск, Бугульму, Уфу, Нижний Новгород, Москву, 

Яранск, Киров. В непосредственной близости от города проходит автодорога Р175, а также планируется 

прохождение транспортного коридора «Северная Европа — Западный Китай». Транспортными воротами 

города являются: 

• международный аэропорт «Казань» 

• железнодорожные вокзалы Казань-1 и Казань-2 

• автовокзалы «Центральный», «Южный», «Восточный» и автостанция при ЖД вокзале Казань-

2 

• речной порт и речной вокзал. 

Казань – молодежный город, где сосредоточен научно-образовательный центр. В 2019 году город 

встретил участников мирового чемпионата по профессиональному мастерству «WorldSkills». 

Возможность получения доступного и качественного высшего образования привлекает в столицу Та-

тарстана иногородних и иностранных абитуриентов. 

Казань имеет уникальный культурный код. На карте города – более 1000 объектов, формирующих 

культурное многообразие столицы. 

В городе открыты двери 34 музеев, 9 театров, 8 крупных концертных залов, 16 дворцов культуры, 51 

библиотека и 50 детских школ искусств. 

Город с тысячелетней историей молод духом, являясь центром студенчества и спорта. 

«Золотой» страницей в историю города вошла XXVII Всемирная летняя универсиада 2013 года, 

наследие которой позволило провести XVI чемпионат мира FINA по водным видам спорта 2015 года, матчи 

Кубка конфедераций FIFA в 2017 году, матчи чемпионата мира по футболу в 2018 году. 

Спортивная инфраструктура города включает 15 стадионов, 15 крытых ледовых арен, 67 плаватель-

ных бассейнов, 385 спортивных залов и 596 плоскостных спортивных площадок. 

 

О социально-экономическом развитии Республики Татарстан январь-сентябрь 2024 

Производство товаров и услуг  

В январе-сентябре 2024г. оборот организаций всех видов деятельности (с учетом субъектов малого 

предпринимательства) составил 8826,5 млрд рублей, что в действующих ценах на 18,6% больше показателя 

января-сентября 2023 года.  
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Индекс промышленного производства в январе-сентябре 2024г. по сравнению с январем-сентябрем 

2023г. составил 102,8%.  

Индексы промышленного производства по видам экономической деятельности в январе-сентябре 

2024г. по сравнению с аналогичным периодом 2023г. составили: добыча полезных ископаемых - 96,4%; 

обрабатывающие производства – 106,4%; обеспечение электрической энергией, газом и паром, 

кондиционирование воздуха - 107,6%; водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений - 107,9%.  

В январе-сентябре 2024г. предприятиями (организациями) республики по видам деятельности 

«добыча полезных ископаемых», «обрабатывающие производства», «обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха», «водоснабжение, водоотведение, организация сбора и 

утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» было отгружено товаров собственного 

производства, выполнено работ и услуг собственными силами на 3980,6 млрд. рублей, что по сравнению с 

январем-сентябрем 2023г. составило 120,2%.  

Наибольший удельный вес в общем объеме отгруженных товаров собственного производства, 

выполненных работ и услуг собственными силами имеют следующие виды деятельности: добыча полезных 

ископаемых – 23,7%, производство кокса и нефтепродуктов – 22,2%, производство химических веществ и 

химических продуктов – 9,9%, производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – 9,1%, 

производство пищевых продуктов – 6,2%. 

 
Строительство 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», в январе-сентябре 2024г. 

составил 589,0 млрд рублей, или 120,5% к уровню января-сентября 2023г. 

За январь-сентябрь 2024г. организациями, не относящимися к субъектам малого 

предпринимательства, выполнено работ по виду деятельности «строительство» на 207,4 млрд рублей, или 

112,4% к уровню января-сентября 2023г. 

Жилищное строительство 

В январе-сентябре 2024г. в Республике Татарстан предприятиями, организациями и населением 

введено 2909,7 тыс. кв. метров общей площади жилья, что составило 99,1% к уровню января-сентября 

2023г.  

Предприятия и организации республики сдали в эксплуатацию 17012 квартир общей (полезной) 

площадью 849,2 тыс. кв. метров.  

Индивидуальное жилищное строительство 

Населением республики за счет собственных и привлеченных средств построено 15080 

индивидуальных жилых домов общей площадью 2060,5 тыс. кв. метров, что составляет 70,8% от общей 

площади жилья, введенного в республике. Средняя площадь одного индивидуального жилого дома 

составила 136,6 кв. метра. 

Сельское хозяйство 

Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, население, 
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крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные предприниматели) в январе-сентябре 2024г. в 

действующих ценах, по предварительной оценке, составил 236,1 млрд рублей, что в сопоставимых ценах к 

уровню января-сентября 2023г.составляет 103,0%.  

Растениеводство 

На конец сентября 2024г. в хозяйствах всех категорий, по отчетным и расчетным данным, 

намолочено 3706,7 тыс. тонн зерна (в первоначально-оприходованном весе), получено 384,3 тыс. тонн 

семян масличных культур, накопано 1024,6 тыс. тонн сахарной свеклы, 871,3 тыс. тонн картофеля. С начала 

2024г. собрано 236,9 тыс. тонн овощей открытого и защищенного грунта. 

Средняя урожайность зерновых культур составила 28,1 ц с одного гектара. С одного убранного 

гектара хозяйства собрали по 17 ц масличных культур, 400 ц сахарной свеклы, 206 ц картофеля и 279 ц 

овощей.  

Животноводство 

На конец сентября 2024г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех 

сельхозпроизводителей (сельскохозяйственные организации, хозяйства населения, фермерские хозяйства и 

индивидуальные предприниматели), по отчетам и расчетным данным, составляло 865,3 тыс. голов (на 4,5% 

ниже аналогичного периода 2023г.), из него коров - 316,2 тыс. голов (на 2% меньше), свиней - 475,2 тыс. 

голов (на уровне 2023г.), овец и коз - 307,7 тыс. голов (на 5,2% меньше), птицы - 19186,0 тыс. голов (на 

9,1% больше).  

В сельскохозяйственных организациях надои молока на 1 корову в январе-сентябре 2024 г. составили 

6475 кг против 5995 кг в январе-сентябре 2023 г., яйценоскость кур-несушек - 244 шт. яиц, против 241 шт. 

год назад. 

Транспорт 

Грузовые перевозки 

В январе-сентябре 2024г. грузооборот автомобильного транспорта организаций, не относящихся к 

субъектам малого предпринимательства, всех видов деятельности, составил 10469,8 млн т-км (97,2% к 

уровню соответствующего периода 2023г.).  

Пассажирские перевозки  

Пассажирооборот автомобильного транспорта общего пользования в январе-сентябре 2024г. составил 

1034,5 млн пасс-км (97,2% к уровню соответствующего периода 2023г.). 

Потребительский рынок  

Оборот розничной торговли в январе-сентябре 2024г. составил 1171,0 млрд рублей, или 109,6% в 

сопоставимых ценах к уровню января-сентября 2023г.  

В структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и 

табачных изделий в январе-сентябре 2024г. составил 43,9%, непродовольственных товаров – 56,1%.  

В январе-сентябре 2024г. населению республики оказано платных услуг на 336,7 млрд рублей, что с 

учетом индекса потребительских цен на услуги составило 105,3% к январю-сентябрю 2023г.  

В январе-сентябре 2024г. в структуре объема платных услуг 75,6% приходились на долю шести видов 

услуг: коммунальные услуги - 18,0%, транспортные услуги – 16,0%, бытовые услуги – 16,0%, 

телекоммуникационные услуги - 7,7%, услуги системы образования – 9,7%, медицинские услуги – 8,2%. 

 
Объем коммунальных услуг населению в январе-сентябре 2024г. составил 60,4 млрд. рублей, или 

101,8% к уровню января-сентября 2023г.  
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Объем бытовых услуг населению в январе-сентябре 2024г. составил 53,9 млрд. рублей, или 105,4% к 

уровню января-сентября 2023г.  

В январе-сентябре 2024г. в структуре объема бытовых услуг 84,8% приходилось на долю четырех 

видов услуг: ремонт и строительство жилья и других построек – 35,2%, техническое обслуживание и 

ремонт транспортных средств, машин и оборудования – 35,2%, услуги парикмахерских – 10,1%, 

ритуальные услуги – 4,3%.  

Индексы цен  

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, 

подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в Республике Татарстан в 

сентябре 2024 г. относительно предыдущего месяца сложился на уровне 100,9% (в сентябре 2023 г. – 

100,6%).  

Индекс потребительских цен в январе-сентябре 2024г. по отношению к январю-сентябрю 2023г. 

составил 108,2%.  

Индекс цен производителей промышленных товаров в январе-сентябре 2024г. по сравнению с 

январем-сентябрем 2023г. составил 120,7%, в том числе реализуемых на внутреннем рынке - 117,2%.  

Рынок труда  

По итогам выборочного обследования в июле - сентябре 2024г. численность рабочей силы в возрасте 

15 лет и старше составила 2075,3 тыс. человек, или 51,9% от общей численности населения республики. В 

численности рабочей силы 2038,5 тыс. человек (98,2% рабочей силы) были заняты в экономике и 36,8 тыс. 

человек (1,8%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной 

Организации Труда они классифицируются как безработные). Уровень занятости населения экономической 

деятельностью (доля занятого населения в общей численности населения соответствующего возраста) в 

возрасте 15 лет и старше составил 62,4%. 

Источник: https://cesi.tatarstan.ru/file/pub/pub_4369401.pdf 

 
 

9.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

В соответствии с п.б ст.11 ФСО №7 «Оценка недвижимости», оценщик должен в анализе рынка 

определить сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости не 

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

сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования 

за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привле-

кательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки в 

соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, 

государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по 

таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к 

общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладаю-

щими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактиче-

ского функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования 

недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, под-

чинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оценивае-

мой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок мож-

но разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, складские 

здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйствен-

ные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в 

силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 
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В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

  

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) под-

разделяются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

 В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

 В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости. 

  

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

  

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специа-

лизированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по 

отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, 

более узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразде-

лен на рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для 

крупного рогатого скота.8 

 

Далее представлены возможные классификационные признаки, по которым может происходить 

дальнейшая классификационная детализация сегментов рынка недвижимости. 

1. Вид передаваемых прав: 

1.1. Собственность. 

1.2. Краткосрочная аренда. 

1.3. Долгосрочная аренда. 

1.4. Право требования. 

2. Тип рынка: 

2.1. Первичный рынок. 

2.2. Вторичный рынок. 

3. Местоположение: 

3.1. В пределах одного района. 

3.2. В пределах населённого пункта. 

3.3. За пределами населённого пункта. 

3.4. Прочие факторы местоположения, характерные для оцениваемого объекта. 

4. Количественные характеристики: 

4.1. Общая площадь. 

4.2. 4.3. Прочие количественные характеристики, характерные для оцениваемого объекта. 

5. Прочие классификационные признаки характерные для оцениваемого объекта.9 

 
8 http://www.e-biblio.ru/book/bib/05_finansy/ocenka_nedvigim/posob/216.1.2.html 
9 Укрупнённая классификация рынка недвижимости, в рамках оценочной деятельности. Антон Божко, действующий член РОО. 

http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Articles/bojko/klass-07-2015.pdf 
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В таблице 5 представлен анализ и определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект 

оценки. 

Таблица 9.1 Определение сегмента рынка объекта оценки. 

Классификация Сегмент рынка Тип рынка 

Назначение (направление исполь-

зования) объекта недвижимости 

Незастроенные земельные участки, 

категория земель: земли населен-

ных пунктов для жилищной за-

стройки 

Незастроенные земельные участки, 

пригодные для последующей за-

стройки 

Состояние земельного участка Свободные от застройки земельные участки.  

Характер полезности недвижимо-

сти (ее способности приносить до-

ход 

условно доходная недвижимость 

Сте-

пень представленности объектов 
Широко распространенные объекты 

Экономическая активность регио-

нов 
активные рынки недвижимости 

Классификационная детализация сегментов рынка недвижимости 

Вид передаваемых прав Собственность 

Тип рынка 
Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застрой-

ки 

Местоположение Лаишевский район Республики Татарстан 

Количественные характеристики Земельные участки площадью более 1000 кв. м  

 

Таким образом, в рамках проводимого анализа рассматривается следующий сегмент 

недвижимости: незастроенные земельные участки под жилищную застройку, расположенные в 

Лаишевском районе Республики Татарстан, сопоставимо с объектом оценки. 

9.3 Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект с указанием интервала 

значений цен. 

Анализ рынка земельных участков для индивидуального жилищного строительства на момент оценки 

показал, что сегмент рынка сопоставимых с объектом оценки земельных участков в Лаишевском 

муниципальном районе Республики Татарстан достаточно развит. Также анализировались предложения на 

продажу земельных участков из указанного сегмента рынка, расположенные в соседних районах 

республики, сопоставимых по местоположению. 

В результате анализа были получены следующие предложения о продаже сопоставимых земельных 

участков. Данные по предложениям представлены в нижеследующей таблице. Источники информации: 

сайты https://www.avito.ru/, https://kazan.cian.ru/, https://tatarstan.move.ru/ и другие. 
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Таблица 9.2. Сведения о продаже сопоставимых земельных участков:  

№ 

п/п 
Местоположение 

Пло-

щадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Текст объявления Источник информации 

1 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

49 770 44 600 000 896 

Земельный участок село Никольское. ИЖС. Электроэнергия, газ, вода на границе 

участка. Торг и встречные предложения рассматриваются. Возможен обмен на 

коммерческую недвижимость в г.Казань, г. Нижнекамск. 

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/ucha

stok_498_ga_izhs_219409

9421?context=H4sIAAAA

AAAA_wEfAOD_YToxO

ntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjE7fTx01

WUfAAAA 

2 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишев-

ский р-н, Егорьевское 

сельское поселение, с. 

Бима 

70 000 95 000 000 1 357 

Продaютcя зeмельные участки под девелoпеpский проeкт. 

Кaдaстpoвыe нoмepа земельных учаcткoв: 16:24:070807:840; 16:24:070807:323. 

Вид paзpешенного использoвaния: ИЖC.Зeмельные участки paспoложены пo 

адpeсу: Реcпубликa Тaтaрcтaн, Лаишевский муниципaльный рaйoн, Егopьевcкое 

сельскoe пoселение, с. Бима.Удобное расположение: 26 км от РКБ по Оренбургско-

му тракту. До земельных участков комфортная асфальтированная дорога. 

Продажа от собственника. Все вопросы по телефону, звоните. 

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/ucha

stok_7_ga_izhs_44939047

48?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOn

tzOjEzOiJsb2NhbFByaW

9yaXR5IjtiOjE7fTx01WU

fAAAA 

3 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, 

Кулаевское сельское 

поселение, пос. Кар-

повка, коттеджный пос. 

Новая Карповка 

5 000 7 000 000 1 400 

Пестречинский район, жилой массив "Новая Карповка", Кадастровый номер 

16:33:052001:416. В поселке газ, электричество. участок ИЖС, ровный, прямо-

угольной формы. Недалеко Мешинская усадьба.Живописное тихое место, вдали от 

трассы, рядом лес, река Меша. 

https://www.avito.ru/pestr

etsy/zemelnye_uchastki/uc

hastok_50_sot._izhs_2832

345892?context=H4sIAA

AAAAAA_wEfAOD_YT

oxOntzOjEzOiJsb2NhbFB

yaW9yaXR5IjtiOjE7fTx0

1WUfAAAA 

4 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, Кир-

бинское сельское поселе-

ние, с. Кирби 

250 000 500 000 000 2 000 

Продаются участки ИЖС в селе Кирби , у озера. И на верхнем плато . Три поля общей 

площадью в 25 Га . Можно по отдельности :1 поле - 12Га 2поле- 11 Га 3 поле - 2 Га . 

Предложение для оптового покупателя : торг 

Участки выделены по 10 соток и больше  Цена за сотку 200 тыс руб!! 

https://www.avito.ru/stolbis

che/zemelnye_uchastki/uch

astok_25_ga_izhs_4041710

964 

5 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский 

р-н, Кирбинское сельское 

поселение, с. Кирби, ул. 

Татарстан 

199 000 90 000 000 452 

От сoбствeнникa! Бeз комиссии! Продaю земeльный участoк катeгopии ИЖС - удобныe 

пoдъeздныe пути - pасположен в близи p.Mёша - вдoль учacтка проходит автoдopoга Р-

244 - магистpaльные кoммуникации (газ, элeктричecтво) раcпoлoжeны нe далeкo от 

участкa - зeмля paзмежeвана на участки по 10 соток - пoдxодит для строительства котте-

джного поселка По всем вопросам можете обращаться к представителю собственника: 

Дима Ц 

https://www.avito.ru/stolbis

che/zemelnye_uchastki/uch

astok_199_ga_izhs_424978

7524 

6 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, Орлов-

ское сельское поселение, 

д. Орёл, Строительная 

ул. 

17 000 80 000 000 4 706 

Продаются земельные участки общей площадью 1,7 Га. Состоит из разделенных 14 

участков площадью от 9,5 соток до 11,5 соток. Заведено электричество и интернет. Газ 

расположен по соседству. Арт. 69027571 

https://www.avito.ru/kazan/

zemelnye_uchastki/uchasto

k_17_ga_izhs_4009544764 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Пло-

щадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Текст объявления Источник информации 

7 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, Орлов-

ское сельское поселение, 

пос. Троицкий 

5 800 31 900 000 5 500 

Пpодаю зeмeльные учаcтки в поселке Tрoицкий (Лаишeвcкий pайон). Живoписнoe 

мecтo и пpекрасная экoлoгия. Рядoм coсновый лес и озеpo. Пepвая линия у леса. Taкие 

учaстки – поcледниe в пoселке! Учacтки poвныe, прaвильнoй формы. Вceгo 4 учaстка:  

16:24:140201:403 - 24 coтки 

16:24:140201:404 - 21 сотка 

16:24:140201:424 - 8,8 соток 

16:24:140201:425 - 4,2 сoтки  

Oбщая площадь участков - 58 соток. 

Участки 403+404+424+425. 

 Цена 1 сотки = 550 000 ₽  Подведены коммуникации: газ, электричество, вода. Солид-

ные соседи. Рядом Боровое Матюшино, Зеленый бор, Орловское, Песчаные Ковали, 

Вороновка, Петровский, Габишево, Тарлаши, 25 км до Казани. 

https://www.avito.ru/kazan/

zemelnye_uchastki/uchasto

k_58_sot._izhs_406038640

3 

8 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, Егорь-

евское сельское поселе-

ние, с. Берёзовка, Цен-

тральная ул. 

500 000 420 000 000 840 
Предлагаем земельные участки для индивидуального и среднеэтажного жилищного 

строительства 

https://www.avito.ru/kazan/

zemelnye_uchastki/uchasto

k_50_ga_izhs_4064815754 

9 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский 

р-н, Рождественское 

сельское поселение, д. 

Дятлово 

400 000 360 000 000 900 

Продaжa земельнoгo участка под кoттеджный пoсёлoк в Лaишeвcкoм paйонe - 40 гa - 

pядoм c озером - до Kaзани 30 мин - дo Kpемля 45 км Газ,электричествo,вoдa - cкважи-

на,асфaльт. Пo всeм вопрoсaм мoжете обpaщaтьcя к вaшему пepсональнoму 

мeнeджеpу:Эльзa — Бpокep по коммерчеcкoй недвижимости. «DiGrоuр — недвижи-

мость и финансы», г.Казань От собственника. Без комиссии 

https://www.avito.ru/laishev

o/zemelnye_uchastki/uchast

ok_40_ga_izhs_408859803

8 

10 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский 

р-н, Рождественское 

сельское поселение, д. 

Дятлово 

65 000 58 600 000 902 

Пpодажа земeльнoго участка ( ИЖС) в Лaишевcком районе - рядoм с oзepoм - дo Kазани 

30 мин - до Крeмля 45 км Гaз,электpичecтво,вода - скважина,acфaльт. Пo всем вопрocам 

мoжете oбрaщaться к вашему пepcoнaльному мeнeджеру:Эльза — Бpoкeр пo кoммeрче-

ской недвижимости. «DiGrоup — нeдвижимость и финансы», г.Казань 

От собственника. Без комиссии.  

https://www.avito.ru/laishev

o/zemelnye_uchastki/uchast

ok_65_ga_izhs_408931597

9 

11 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, Егорь-

евское сельское поселе-

ние, д. Кзыл-Иль, котте-

джный пос. Тургай 2 

36 300 79 860 000 2 200 

Пpoдaются земельныe учaстки ИЖС для стрoительcтва aвтоpского, зaкрытoгo 

кoттeджнoго посёлка.Уважaeмые инвecтoры и застройщики!Прeдлaгaeм вам уникаль-

ную возможнocть приoбреcти теppиторию с ужe гoтoвыми кoммуникaциями и ин-

фрacтруктурой для opгaнизации пpемиальногo поселка на 34 домa.Идeальное располо-

жение: 23 км от РКБ по Оренбургскому тракту. Уже через месяц начинается расширение 

Оренбургского тракта до 4 полос, со строительством обхода села Сокуры. Добираться 

до поселка можно будет по скоростной трассе без светофоров и пробок. До поселка 

комфортная асфальтированная дорога вдоль леса.Эксклюзивный дизайн: возможность 

разработать и воплотить именно ваши архитектурные решения, что обеспечит уникаль-

ный и неповторимый облик вашего поселка.Закрытая инфраструктура: одно из главных 

преимуществ, это возможность сделать полностью закрытую территорию с отдельным 

заездом с асфальта.Экологическая чистота: поселок окружен большим лесом, в пешей 

доступности река Мёша.Коммуникации: вам не нужно тратить время на подведение 

коммуникаций, все участки уже газифицированы и электрифицированы, к ним подведе-

на асфальтированная дорога.Документация: все документы уже готовы, земля переведе-

https://www.avito.ru/kazan/

zemelnye_uchastki/uchasto

k_363_ga_izhs_350019812

6 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Пло-

щадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Текст объявления Источник информации 

на и размежевана на 34 земельных участка площадью от 10 до 11 соток, согласован про-

ект планировки территории и присвоены адреса.Инфраструктура: мы уже начали стро-

ить сетевой магазин площадью 500 м2, в октябре запускается частный детский садик. В 

поселке предусмотрено светодиодное освещение улиц.Мы приглашаем вас на просмотр 

участков. Готовы ответить на все ваши вопросы и предоставить дополнительную ин-

формацию.Не упустите шанс стать частью уникального проекта! Свяжитесь с нами. 

12 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, Стол-

бищенское сельское по-

селение 

8 030 15 000 000 1 868 

Зeмельный учaсток ИЖC под кoммерческую нeдвижимоcть.Лаишевcкoгo p-на 

⚪Принадлeжит нa пpaвe собственноcти 1 физичeскoму лицу. Бeз зaдолженностей,

обpeмeнeний и арестoв.       кaдаcтровый нoмеp 16:24:060201:XХХХ a учacткe прoxодит

оптико-вoлoкoнный кабель "Bымпелкoм", газовая труба, ЛЭП 10кВ. См нa cхеме. До-

ступные ВРИ: ✅ Индивидуальные жилые дома с приусадебными ЗУ; ✅ Блокир ван-

ные односемейные дома с участками; ✅ Магазины товаров первой необходимости об-

щей площадью не более 150 кв.м.;✅ Отдельно стоящие или встроенные в жилые дома

гаражи или открытые автостоянки: 2 машиноместа на индивидуальные участок

        Участок расположен по левой стороне от перекрестка на село по трассе в сторону 

Лаишево из Казани. С удобной выездной дислокацией (на трассу Р-239). ГПЗУ на руках, 

обращайтесь - перешлю.Участок продаётся целиком. Разумный торг не исключается.❗ 

Имеются другие варианты.    Ищем инвестора    под выкуп ЗУ, квартир для последую-

щей реализации 

https://www.avito.ru/stolbis

che/zemelnye_uchastki/uch

astok_803_sot._izhs_38402

73915 

Таким образом, диапазон цен на земельные участки с разрешенным использованием – для сельскохозяйственного производства, в Лаишевском муниципальном районе 

Республики Татарстан и близлежащих районах, расположенных в границах населенных пунктов, по состоянию на дату оценки, колеблется от 452 руб./кв.м. до 5 500 руб./кв.м. 

Среднее значение составляет 1 918 руб./кв.м (без учета скидки на торг). По нашему мнению, значительная разница границ диапазона вызвана разницей в площади, 

местоположении относительно автомагистралей, наличием/отсутствием асфальтированных подъездных путей и др. 
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9.4 Анализ ценообразующих факторов, влияющих на стоимость объекта оценки 

 
Основными ценообразующими факторами, влияющими на стоимость недвижимости, являются: 

-   передаваемые права (собственности, аренды, бессрочного пользования, ограничения прав); 

-   условия финансирования сделки; 

-   условия продажи (выполнение требований чистой сделки); 

-   состояние рынка (в том числе время продажи); 

-   местоположение; 

-   степень строительной завершенности объекта; 

-   физические характеристики; 

-    экономические характеристики (формирующие доход от объекта); 

-    использование. 

При оценке рыночной стоимости следует помнить, что на нее влияет и период, в котором она 

рассматривается. В краткосрочном периоде на рыночную цену влияет главным образом спрос, так как предложение 

не успевает приспособиться к изменению спроса. В долгосрочном периоде влияние предложения усиливается, и 

оно активно воздействует на рыночную стоимость 

Изменение стоимости любой недвижимости зависит от целого ряда факторов, которые проявляются на 

различных стадиях процесса оценки. Факторы, воздействующие на стоимость недвижимости, могут быть отнесены 

к трем различным иерархическим уровням. 

1-й уровень 

Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, экономических, 

физических и политических. На этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие общий характер не 

связанные с конкретным объектом недвижимости и не зависящие непосредственно от него, но опосредованно 

влияющие на процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, следовательно, на оцениваемый объект. 

2-й уровень 

Уровень влияния локальных факторов, в основном в масштабе города или городского района. На этом уровне 

исследуются такие факторы, как местоположение объекта, его физические характеристики, условия продаж, 

временные факторы, условия финансирования. Эти факторы непосредственно связаны с оцениваемым объектом и 

анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. 

3-й уровень 

Уровень влияния факторов, связанных с объектом недвижимости и во многом обусловленных его 

характеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 

• архитектурно-строительные; 

• финансово-эксплуатационные. 

 

Таблица 9.2. Факторы, влияющие на стоимость недвижимости 
Факторы влияния Учитываемые факторы 

1-й уровень (страна) 

Экономические 

Налоги в области недвижимости; обеспеченность населения 

объектами общественного назначения; финансирование 

строительства; уровень жизни населения 

Состояние и перспективы строительства и реконструкции; 

предложение; спрос; рынок недвижимости 

Социальные 

Свободное время; структура населения; 
Семейность; плотность заселения; рынок недвижимости 

 уровень образования и культуры населения, потребности 

Физические 

Экология; природные ресурсы; Технологические решения в области землепользования; 

геодезические; топографические географические; сейсмические 

Политические 

Законодательство об ипотеке; законодательство в области 

строительства; налоговое законодательство; законы о соб-

ственности; законы об операциях с недвижимостью; законы в 

области экологии 

Зонирование территорий; закон о залоге; закон о кредитной 

политике; кадастры; правовое регулирование риэлтерской и 

оценочной деятельности; политическая стабильность 

2-й уровень (город, район) 

Местоположение 

Транспортная доступность; наличие объектов соцкульта; 

пешеходная доступность 

Размещение объектов в плане города (района); наличие и 

состояние коммуникации; примыкающее окружение 

Физические характеристики 

Физические параметры; функциональная пригодность и 

использование 

Состояние недвижимости; привлекательность, комфорт; 

качество строительства и эксплуатации 

Условия продаж 
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Факторы влияния Учитываемые факторы 

Залоги и заклады; особые условия сделок Мотивы продавцов и покупателей 

Временные факторы 

Дата оценки Дата известных сделок по аналогам 

Условия финансирования 

Сроки кредитования; процентные ставки Условия выделения средств 

3-й уровень (здание) 

Архитектурно-строительные 

Объемно - планировочные показатели - 

Финансово-эксплуатационные 

Доходы Эксплуатационные расходы; стоимость строительства 

 

Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться последовательно, 

в зависимости от степени детализации оценки и вида оцениваемой стоимости. 

Резкие изменения рыночной ситуации могут быть вызваны закрытием предприятий, изменениями налогового 

законодательства или началом строительства новых объектов недвижимости. Изменения на рынке недвижимости 

происходят постоянно; социальные, экономические, политические и экономические факторы, оказывающие 

влияние не недвижимость, все время находятся в переходном состоянии. Изменение этих сил влияет на спрос и 

предложение недвижимости и, следовательно, на стоимость отдельных объектов недвижимости. Эксперты 

пытаются распознать происходящие и потенциально возможные рыночные изменения, которые могут повлиять на 

стоимость недвижимости. 

Перечень ценообразующих факторов для оцениваемых объектов недвижимости и обоснование их значений 

приведены в рамках расчета стоимости объекта оценки сравнительным подходом в соответствующем разделе 

отчета. 
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10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» при оценке справедливой стоимости нефинансового актива учитывается способность участника 

рынка генерировать экономические выгоды посредством наилучшего и наиболее эффективного использования 

актива или посредством его продажи другому участнику рынка, который использовал бы данный актив 

наилучшим и наиболее эффективным образом 

Для наилучшего и наиболее эффективного использования нефинансового актива принимается в расчет 

такое использование актива, которое является физически выполнимым, юридически допустимым и финансово 

оправданным. 

Физически выполнимое использование предусматривает учет физических характеристик актива, 

которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, местонахождение или 

размер имущества). 

Юридически допустимое использование предусматривает учет любых юридических ограничений на 

использование актива, которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, 

правила зонирования, применимые к имуществу). 

Финансово оправданное использование предусматривает учет того факта, генерирует ли физически 

выполнимое и юридически допустимое использование актива доход или потоки денежных средств (с учетом 

затрат на преобразование актива к такому использованию), достаточные для получения дохода на 

инвестицию, который участники рынка требовали бы от инвестиции в данный актив при данном 

использовании. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, 

даже если предприятие предусматривает иное использование. Однако предполагается, что текущее 

использование предприятием нефинансового актива является наилучшим и наиболее эффективным его 

использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное 

использование актива участниками рынка максимально увеличило бы его стоимость. 

Понятие наиболее эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для собственника 

недвижимости, особую общественную пользу. Подразумевается, что определение наиболее эффективного 

использования является результатом суждений эксперта на основе его аналитических навыков, тем самым, 

выражая лишь мнение, а не безусловный факт. Анализ наиболее эффективного использования представляет 

собой предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта и выполняется для участка земли как 

свободного и для участка земли с существующими улучшениями. Для каждого объекта (свободного 

земельного участка или участка с улучшениями) алгоритм анализа наиболее эффективного использования 

состоит из пяти этапов. 

Этап 1. Составляется максимально полный перечень функций, которые могут быть реализованы на базе 

исследуемого объекта. На данном этапе включение функций в перечень осуществляется без ограничений, в 

режиме «мозгового штурма», когда разрешены любые предложения, но реализуемые на участке с 

имеющимися характеристиками и в существующем окружении. 

Этап 2. Из составленного перечня (по п.1) исключаются те функции, реализация которых – по данным 

анализа – может встретить непреодолимые препятствия вследствие законодательных и нормативно-правовых 

ограничений, в том числе ограничений, установленных: 

- правилами зонирования; 

- требованиями, предусмотренными Строительными нормами и правилами (СНиП); 

- нормативными актами об охране здоровья населения, окружающей среды и памятников, а также по 

потреблению ресурсов; 

- наличие сервитутов и других ограничений прав собственности на объект; 

- местные правила финансирования застройщиком развития инфраструктуры или передачи 

муниципалитету части помещений в созданном объекте; 

- возможная реакция местных жителей на реализацию рассматриваемой функции. 

Этап 3. Изучение возможностей физической осуществимости функций, остающихся в перечне после 

процедур этапа 2. На данном этапе из перечня исключаются функции, осуществление которых невозможно из-

за недостаточно высокого качества земельного участка: 

- сложный рельеф участка; 

- неудобная форма или слишком маленькие размеры участка; 

- неприемлемая гидрологическая обстановка в грунте, затопляемые зоны; 

- недостаточная несущая способность грунта и неудовлетворительные его дренажные свойства; 

- отсутствие возможности присоединения к коммуникациям жизнеобеспечения объекта; 
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- ограничения, вызванные застройкой ближайшего окружения, например, визуальная или физическая 

доступность с любой стороны дорожного движения.  

Этап 4. Изучение функции экономической целесообразности. Указанная функция достигается, если 

соотношение платежеспособного спроса и конкурентного предложения на локальном рынке недвижимости 

обеспечивает возврат капитала и доходы на капитал с нормой этого дохода, не ниже нормы отдачи для одного 

из надежных альтернативных проектов. На данном этапе также необходимо учитывать условия финансовой 

осуществимости функции, так как не каждый доходный проект в условиях в экономических условиях, 

характерных для момента оценки или приема объекта в управление, кредитуется банками или может быть 

обеспечен партнерским капиталом. 

Этап 5. На данном этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых проектов 

выбираются несколько проектов с реализацией функций, использование которых принесет собственнику 

максимальную доходность и максимальную справедливую стоимость объекта (с учетом своих рисков и своих 

норм отдачи для каждого варианта). Именно один из этих последних проектов (наименее рискованный) и 

признается отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта. 

На практике анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки выявляется 

путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим категориям: 

- быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

- быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования недолжна 

подпадать под действия правовых ограничений, существующих либо потенциальных; 

- быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или больший по 

сравнению с сумой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат; 

- быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов 

использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости способствует определению того 

использования, которое по проекту и расчетах дает самый высокий общий доход на инвестированный капитал. 

Типичными вариантами могут служить следующие альтернативы: 

- Снос строения. Заключение анализа ННЭИ состоит в том, что существующие строения должны либо 

оставаться в прежнем состоянии и/или должны ремонтироваться, пока они продолжают вносить вклад в об-

щую стоимость собственности либо быть снесены, когда доход от новой застройки будет больше, чем компен-

сация стоимости сноса существующих строений и затраты на строительство альтернативных объектов. 

- Продолжение использования в том состоянии, в котором объект находится сейчас, как альтернатива 

сносу, существующие строения могли бы остаться в том состоянии в каком находятся сейчас, 

- Изменение использования не реконструированного объекта недвижимости, 

- Реконструкция или обновление. 

На практике принцип НЭИ является исходной предпосылкой, на которой основывается выбор 

конкретного вида оцениваемой стоимости недвижимости и строится заключение об ее величине. 

Согласно выпискам из ЕГРН, оцениваемые земельные участки имеет категорию земель: земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования: для индивидуального жилищного строительства.   

Таким образом, учитывая местоположение земельных участков и их назначение, наилучшим и наиболее 

эффективным использованием объектов оценки является использование земельных участков под застройку 

индивидуальными жилыми домами. 
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11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ 

С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

11.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки 

В соответствии с п. 1 ФСО III процесс оценки включает следующие действия: 

1. Согласование задания на оценку с Заказчиком. 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов. 

4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке и определение итоговой стоимости объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 

11.2. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из 

применяемых подходов 

В соответствии с п. 11 ФСО I - Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на общей методологии.  

В соответствии с п. 12 ФСО I Метод оценки представляет собой последовательность процедур, 

позволяющую на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки. 

В соответствии с п. 1-3, 4, 11, 24 ФСО V: 

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

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

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

достоверных результатов оценки. 

 В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том 

числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и 

методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 

достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из 

подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 

оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода 

оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и 

ограничений проводимой оценки. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

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

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

наиболее достоверные результаты. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на 

принципах ценового равновесия и замещения.  

Доходный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 

подход основан на принципе ожидания выгод. 

Затратный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения 

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

 

В случае проведения оценки земельных участков в рамках трёх подходов к оценке, в соответствии с 

Методическими рекомендациями об определении рыночной стоимости земельных участков (распоряжение от 

6 марта 2002 г. № 568-р) обычно используют следующие подходы: 

11.2.1. Доходный подход 

Доходный подход, отражающий позиции наиболее вероятного покупателя (инвестора). В рамках 

доходного подхода для оценки используются: метод капитализации земельной ренты, метод остатка для 

земли, метод предполагаемого использования. 

 1. Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность получения земельной ренты 
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от оцениваемого участка. Метод предполагает расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком, 

определение величины соответствующего коэффициента капитализации и расчет рыночной стоимости 

земельного участка путем капитализации земельной ренты, то есть определения на дату проведения оценки 

стоимости всех будущих, равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом, величин земельной 

ренты за равные периоды времени. В рамках данного метода величина земельной ренты может 

рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

2. Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого участка улучшениями, приносящими 

доход. Метод предполагает расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных арендных ставок, расчет рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени 

и расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

3. Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. Метод предполагает определение суммы и временной структуры: расходов, необходимых 

для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования, 

доходов от наиболее эффективного использования земельного участка и операционных расходов, 

необходимых для получения доходов; определение ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 

инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок и расчет стоимости земельного участка путем 

дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка. 

Доходный подход базируется на прогнозировании будущих чистых доходов, которые может получить 

потребитель (инвестор) от функционирования оцениваемого объекта. Рыночная стоимость рассчитывается как 

текущая стоимость будущих чистых доходов.  

При применении данного подхода анализируется способность недвижимости приносить определенный 

доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи. Таким образом, 

настоящий метод оценки подразумевает, что цена объекта на дату оценки, есть текущая стоимость чистых 

доходов, которые могут быть получены владельцем в будущем, после сдачи объекта в аренду или его 

продажи. 

Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику прямой капитализации и (или) 

дисконтирования. Прямая капитализация доходов обычно применяется для объектов, готовых к эксплуатации. 

Техника дисконтирования используется, если прогнозируемые денежные потоки неравномерны.  

Однако, при расчете величины арендной платы за пользование земельным участком, для которых 

отсутствует рыночная информация по сдаче в аренду аналогов, доходный подход является наиболее 

оптимальным. В случае, когда определена рыночная стоимость сдаваемого в аренду объекта, величину 

арендной платы возможно определить методом капитализации дохода (в технике рекапитализации) доходного 

подхода. 

 

11.2.2. Затратный подход 

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки земельного участка. 

Используются только элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе выделения.  

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих принципах. 

Принцип полезности — рыночную стоимость имеют земельные участки, которые способны 

удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени. 

Принцип спроса и предложения — рыночная стоимость земельного участка складывается в результате 

взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей. 

Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели готовы или могут 

купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на данное время рыночной стоимости. 

Предложение характеризуется количеством объектов, предложенных к продаже на рынке в настоящий момент 

по конкретной цене. Соотношение спроса и предложения определяет уровень цен на равновесном земельном 

рынке. 

В неравновесных условиях переходной экономики, характерных для России, этот принцип часто не 

оказывает существенного влияния, поскольку спрос и предложение в значительной степени регулируются 

административно, часто за счет существенного занижения цены предложения земельных участков. 

Принцип замещения — рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее 

вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности. 
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Данный принцип предполагает наличие вариантов выбора для покупателя, т.е., стоимость объекта 

недвижимости (земельного участка) зависит оттого, имеются ли на рынке аналогичные объекты или объекты, 

заменяющие данный. Принцип показывает, что стоимость данного объекта не должна превышать затрат на 

приобретение на рынке аналогичного объекта (земельного участка). Следовательно, стоимость конкретного 

земельного участка определяется наименьшей ценой, по которой можно приобрести аналогичный земельный 

участок, обладающий такими же основными показателями, включая потенциальную полезность и доходность. 

Принцип ожидания — величина рыночной стоимости земельного участка зависит от ожидаемой 

величины, срока и вероятности получения ренты от него. 

Величина рыночной стоимости земельного участка зависит от дохода, остающегося после оплаты 

факторов производства, привлеченных к земельному участку для предпринимательской деятельности. 

Данный принцип показывает, что стоимость объекта недвижимости — текущая стоимость всех будущих 

доходов, полученных от его использования (включая продажу и стоимость объектов недвижимости, прежде 

всего земельных участков), — постоянно растет в силу увеличения спроса и ограничения предложения. 

Однако этот принцип не означает, что владелец недвижимости (земельного участка) в буквальном смысле 

должен ждать повышения цены недвижимости или доходности от сдачи ее в аренду. Он лишь отражает то, что 

использование объекта недвижимости, земли, принципиально носит длительный характер. Поэтому при 

оценке объекта недвижимости следует помнить, что его стоимость далеко не всегда равна той средней цене, 

которая сложилась на рынке для аналогичных объектов к моменту оценки. Текущая стоимость всей суммы 

доходов может оказаться и существенно более высокой. 

Принцип соответствия — оцениваемый объект (участок земли) имеет наивысшую стоимость при 

условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по размеру и стилю, при 

минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все экономические факторы, обусловливающие 

максимальную полезность и доходность данного участка, сбалансированы наилучшим образом. Таким 

образом, для данного земельного участка и объекта недвижимости, расположенного или создаваемого на нем, 

должны быть достигнуты условия соответствия затрат на его приобретение и освоение и стоимости или 

доходности созданного на нем объекта недвижимости. Один из критериев проверки соответствия оценки 

земельного участка данному принципу — доля стоимости собственно земельного участка в общей стоимости 

объекта недвижимости, расположенного на нем. 

Реализация данного принципа, позволяет выделить из общей стоимости объекта недвижимости 

стоимость собственно земельного участка. 

Принцип наиболее эффективного использования — рыночная стоимость земельного участка 

определяется исходя из его наиболее эффективного использования. 

Данный принцип позволяет оценить максимальную возможную величину земельной ренты от данного 

земельного участка независимо от того, застроен участок или нет и какое здание или сооружение на нем 

находится в момент оценки. 

Величина рыночной стоимости земельного участка изменяется во времени и определяется на 

конкретную дату (дата проведения оценки). 

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики оцениваемого объекта, 

особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной информации.  

 

11.2.3. Сравнительный подход 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

• выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ Объекта оценки и каждого объекта-

аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц 

сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ 

от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами 

спроса и предложения; 

• скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному 

элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок 

и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и 

процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

• согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и 

скорректированных цен объектов-аналогов. 

•  
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11.3. Обоснование выбора подходов и методов 

На основании анализа имеющихся данных сделаны следующие выводы: 

Затратный подход. Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки земельных 

участков, так как земельные участки являются невозобновляемым активом и не подверженным износу, земля 

нерукотворна и не может быть воспроизведена физически. Учитывая вышеизложенное, Оценщик 

отказывается от применения затратного подхода в отношении объекта оценки. 

Сравнительный подход. 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. 

Исходя из анализа структуры объекта оценки, качества и количества исходной информации по 

объектам оценки, методологических положений оценки имущества, целей и задач оценки, Оценщик считает 

обоснованным для определения стоимости объекта оценки применение сравнительного подхода. 

Применение сравнительного подхода обусловлено тем, что оценщик располагает достоверной и 

доступной информацией о ценах и характеристиках объектов, выставленных на продажу аналогичных 

оцениваемым объектам, имеющим сопоставимое местоположение. Наличие такой информации позволило 

оценщику применить сравнительный подход для оценки объектов недвижимости (метод сравнения продаж). 

Доходный подход. Согласно п.23 ФСО №7 доходный подход применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов. 

 Теоретически возможно применение доходного подхода путем расчета сравнительным подходом 

справедливой величины арендной платы за земельные участки, величины операционных расходов, ставки 

капитализации и определения справедливой стоимости земельных участков путем капитализации полученных 

чистых операционных доходов. Главная сложность при этом состоит в расчете ставки капитализации. 

Наиболее широко используемый метод кумулятивного построения грешит субъективизмом, а для применения 

наиболее достоверного метода рыночной экстракции недостаточно данных по парам «продажа-аренда» 

сопоставимых объектов. Учитывая вышесказанное, оценщик счел целесообразным отказаться от 

использования доходного подхода. 

Таблица 11.1. Выбор метода оценки объекта оценки:  

Наименование 

метода 

Указание на 

применение или 

отказ от 

применения 

Обоснование применения или отказа от применения 

Метод сравнения 

продаж 
Применяется 

Данный метод применяется при наличии «рыночных индикаторов», 

свидетельствующих о существовании «активного рынка» земельных участков в 

соответствующем регионе. 

Активный рынок – это рынок, где соблюдаются все нижеперечисленные условия: 

объекты сделок на рынке являются однородными; 

обычно в любое время могут быть найдены желающие совершить сделку продавцы и 

покупатели; 

информация о ценах является общедоступной. 

Поскольку рынок продажи земельных участков в республике достаточно развит, в 

рамках настоящего Отчета, был применен метод сравнения продаж. 

Метод выделения Не применяется 

Метод выделения применяется для застроенных участков. Данный метод не 

применяется из–за отсутствия информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными объектам недвижимости, включающим в себя 

оцениваемый земельный участок. 

Метод 

распределения 
Не применяется 

Метод распределения применяется для застроенных участков. Применение данного 

метода Исполнитель считает некорректным, в связи с отсутствием информации о 

ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичным объектам 

недвижимости, включающим в себя оцениваемый земельный участок. 

Метод 

капитализации 

дохода 

Не применяется 

Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от 

оцениваемого земельного участка. Отсутствие достаточного объема справедливой 

информации о предложениях схожих земельных участков в аренду не позволяет 

использовать этот метод. 

Метод остатка Не применяется 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – наличие улучшений, приносящих доход либо 

возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 

приносящими доход. Не применяется из-за большого количества допущений в 

расчетах. 
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Наименование 

метода 

Указание на 

применение или 

отказ от 

применения 

Обоснование применения или отказа от применения 

Метод 

предполагаемого 

использования 

Применяется 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность использования земельного участка 

способом, приносящим доход. Применяется, как правило, если текущее 

использование земельного участка не совпадает с наиболее эффективным. 

 
Таким образом, учитывая выше сказанное, при оценке справедливой стоимости земельных участков 

применялся метод сравнения продаж. 
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

Определение стоимости земельного участка методом сравнительного анализа продаж 

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

объектами-аналогами Объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. При этом 

руководствуются принципом замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный 

объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же 

полезностью, что и данный объект. Отсюда следует, что методы сравнительного подхода позволяют 

определить стоимость замещения. В зависимости от полноты собранной информации выбирают тот или 

иной практический метод оценки. Сравнительный подход к оценке недвижимого имущества реализуется в 

следующих методах:  

▪ прямого сравнения с аналогичным объектом;  

▪ направленных качественных корректировок;  

▪ расчета по корреляционно-регрессионным моделям полезностного типа.  

Обеспеченность информацией об объектах сравнения влияет на выбор метода расчета стоимости. Если 

удается найти близкий или практически идентичный аналог, то применяют метод прямого сравнения; если 

находят конструктивно подобные аналоги, то используют методы расчета по удельным показателям или 

корреляционно-регрессионным моделям. Руководствуясь положением ФСО № 1 о том, что Оценщик вправе 

самостоятельно определять конкретные методы оценки при применении каждого из подходов, Оценщик, 

исходя из объема информации о технических характеристиках здания, предоставленной Заказчиком, для 

расчета справедливой стоимости в рамках сравнительного подхода определил метод прямого сравнительного 

анализа продаж. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж в рамках сравнительного подхода 

Метод применяется для оценки земельных участков, как застроенных, так и незастроенных. Условие 

применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися 

аналогами оцениваемого.  

При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 

предложения (спроса). 

Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого 

объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы 

применить прямой подход сопоставимых продаж, оценщик использует ряд принципов оценки, включая 

принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которую имеют объекты – заменители на 

рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта – заменителя». 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, 

имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности. 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами – 

аналогами (элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет справедливой стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых 

влияет на справедливую стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с 

земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

• передаваемые права; 

• условия сделки; 

• условия финансирования; 

• местоположение и окружение; 
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• целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок; 

• физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

• транспортная доступность; 

• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе 

элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом 

предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 

характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы 

измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен 

могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), 

как правило, должны быть близки друг к другу.  

Применение метода прямого сравнительного анализа продаж: 

1. Выбор района с развитым рынком  

В целях оценки Исполнителем анализировалась доступная Оценщику совокупность аналогов. Анализ 

соответствующего сегмента рынка недвижимости проведен в Разделе «Анализ рынка объекта оценки и 

обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов». В дальнейших расчетах 

использовалась информация по определенному в разделе «Анализ рынка…» сегменту рынка объекта оценки, 

где имелись предложения по продаже земельных участков, сопоставимых с оцениваемыми.  

2.Выбор объектов-аналогов. 

В рамках применения подходов и методов оценки процедура и критерии выбора объектов-аналогов 

должны быть описаны так, чтобы пользователи Отчета могли сделать вывод об объеме использования 

оценщиком доступной рыночной информации, а также об обоснованности его выбора. Не допускается 

использование без дополнительного обоснования только части доступной на рынке информации об 

объектах-аналогах, в том числе предложений с наиболее высокими или с наиболее низкими ценами. 

Оценщиком при анализе рынка («Анализ рынка…») исследованы цены предложений на продажу 

аналогичных объектов. В качестве объектов-аналогов принимались сопоставимые с объектом оценки 

объекты-аналоги. Различия в экономических, материальных, технических характеристиках объектов-

аналогов и объекта оценки не являются основанием для отказа от использования данных объектов 

недвижимости в качестве объектов-аналогов, если у оценщика есть возможность внести на эти различия 

соответствующие корректировки. На основе предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее 

близких аналогов, в стоимость которых вносились последовательные поправки для достижения их 

сопоставимости с объектом оценки. 

Согласно п. 22 ФСО №7: «б) 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 недвижимости, включая оцениваемый, 

ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 

объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 

доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке». 

В некоторых случаях часть необходимой для оценки информации об объектах-аналогах может быть не 

указана в объявлениях о продаже или указана неточно. В таких ситуациях для выполнения требований п. 5 

ФСО №3 в части проведения анализа достаточности и достоверности исходной информации Оценщик 

уточнял недостающую информацию о характеристиках аналогов. Характеристики аналогов, применяемые в 

расчетах, соответствуют результатам этого анализа. 

Ниже приведено описание объектов, отвечающих заданным критериям отбора объектов-аналогов. 

Использование в расчетах части доступных Оценщику объектов-аналогов обосновано тем, что для расчетов 

были выбраны только максимально сопоставимые с объектом оценки объекты-аналоги в количестве 

достаточным для оценки стоимости. С ростом числа аналогов, имеющих различия с объектом оценки, растет 

и погрешность результата оценки. В соответствии с СПОД 04-111-2020 «Методические рекомендации по 

оценке объектов недвижимости для установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости»: 

«Количество используемых для расчета стоимости объектов-аналогов должно быть не менее трех. 

Использование меньшего количества объектов-аналогов, чем количество элементов сравнения, по которым 

осуществляются корректировки цен объектов-аналогов, без учета поправки (скидки) на торг должно иметь 
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соответствующее обоснование». Таким образом, Оценщиком было отобрано не менее 3-х объектов-аналогов, 

что не противоречит п 6.6. СПОД 04-111-2020. 

Из имеющегося в распоряжении оценщика объема рыночных данных были отобраны объекты в 

наибольшей степени сопоставимые с объектом оценки. В таблице ниже проведён анализ объектов на 

соответствие критериям отбора объектов-аналогов. 

Принципы отбора объектов аналогов:  

- сопоставимый вид использования объекта оценки и объекта аналога; 

- местоположение объектов-аналогов (расположение в близлежащих районах (селах и деревнях) 

Республики Татарстан).  

- количественные и качественные характеристики объектов-аналогов, сопоставимые с 

характеристиками объекта оценки;  

- достаточность информации, указанной в объявлении, а также возможность уточнения этой 

информации по данным официальных открытых источников; 

- возможность внесения корректировок на отличия, указанные в описании объектов-аналогов. 

Таким образом, для определения стоимости объекта оценки были заданы следующие критерии отбора 

объектов аналогов: 

- вид разрешенного использования; 

- передаваемые права; 

- наиболее сопоставимое местоположение; 

- площадь объекта; 

- наличие коммуникаций. 
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Таблица 12.1 Сведения об объектах-аналогах для расчета стоимости земельного участка:  

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Текст объявления Источник информации 

1 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

49 770 44 600 000 896 

Земельный участок село Никольское. ИЖС. Электроэнергия, газ, вода на гра-

нице участка. Торг и встречные предложения рассматриваются. Возможен об-

мен на коммерческую недвижимость в г.Казань, г. Нижнекамск. 

https://www.avito.ru/kazan/ze

melnye_uchastki/uchastok_4

98_ga_izhs_2194099421?con

text=H4sIAAAAAAAA_wEf

AOD_YToxOntzOjEzOiJsb2

NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7f

Tx01WUfAAAA 

2 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишев-

ский р-н, Егорьевское 

сельское поселение, с. 

Бима 

70 000 95 000 000 1 357 

Продaютcя зeмельные участки под девелoпеpский проeкт. 

Кaдaстpoвыe нoмepа земельных учаcткoв: 16:24:070807:840; 16:24:070807:323. 

Вид paзpешенного использoвaния: ИЖC. 

Зeмельные участки paспoложены пo адpeсу: 

Реcпубликa Тaтaрcтaн, Лаишевский муниципaльный рaйoн, Егopьевcкое сель-

скoe пoселение, с. Бима. 

Удобное расположение: 26 км от РКБ по Оренбургскому тракту. До земельных 

участков комфортная асфальтированная дорога. 

Продажа от собственника. Все вопросы по телефону, звоните. 

https://www.avito.ru/kazan/ze

melnye_uchastki/uchastok_7

_ga_izhs_4493904748?conte

xt=H4sIAAAAAAAA_wEfA

OD_YToxOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fT

x01WUfAAAA 

3 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, 

Кулаевское сельское 

поселение, пос. Кар-

повка, коттеджный пос. 

Новая Карповка 

5 000 7 000 000 1 400 

Пестречинский район, жилой массив "Новая Карповка", Кадастровый номер 

16:33:052001:416. В поселке газ, электричество. участок ИЖС, ровный, прямо-

угольной формы. Недалеко Мешинская усадьба. 

Живописное тихое место, вдали от трассы, рядом лес, река Меша. 

https://www.avito.ru/pestrets

y/zemelnye_uchastki/uchasto

k_50_sot._izhs_2832345892?

context=H4sIAAAAAAAA_

wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJ

sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

E7fTx01WUfAAAA 

 

Копии интернет-страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, приведены в Приложении к настоящему отчету. 
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3.Выбор единицы сравнения. 

В качестве сопоставимой единицы сравнения была выбрана величина справедливой стоимости за 

квадратный метр объекта в рублях РФ. Данный выбор обусловлен сложившимися на рынке отношениями, 

согласно которым данный показатель является основным ориентиром для всех участников при обороте 

аналогичных объектов недвижимости на открытом рынке. Другие единицы сравнения, по мнению оценщика, 

не могут в полной мере отразить зависимость цены объекта недвижимости в целом от его особенностей. 

Единицы сравнения используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравнения 

оцениваемого объекта и его аналогов. Гораздо проще ориентироваться в стоимости, имея информацию о 

цене за квадратный метр, чем информацию о стоимости объекта в целом. 

4.Выбор параметров сравнения. 

При расчете величины справедливой стоимости оценщик сталкиваются с необходимостью 

определения поправок, учитывающих различия между рассматриваемым Объектом и каждым из Объектов-

аналогов (объектов сравнения). 

Объекты сравнения и оцениваемое имущество имеют различные рыночные характеристики (элементы 

сравнения). В оценочной практике принято выделять 10 групп элементов сравнения, которые должны 

анализироваться в обязательном порядке: 

- Передаваемые имущественные права. Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки 

связывается со степенью обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими к 

снижению ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности 

(обременение объекта договорами аренды, сервитуты и общественные обременения). 

- Условия финансирования. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные 

договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта 

оценки (льготное кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом денежных средств). 

- Условия продажи (предложения). Группа факторов, именуемая условиями продажи, субъективные 

условия договора сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые при их отличии от условий, 

предусмотренных определением оцениваемого вида стоимости (наличие финансового давления на сделку, 

нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой, обещание субсидий или льгот на развитие). 

- Расходы, сделанные сразу же после покупки. Покупатель, прежде чем совершить сделку, как 

правило, рассматривает расходы, которые ему необходимо сделать после покупки собственности. Такие 

расходы могут включать затраты на снос или демонтаж какого-либо здания, издержки на оформление 

документов об изменении нормы зонирования для земельного участка или затраты на устранение 

загрязнения. Эти расходы должны быть очевидными, не противоречащими представлениям рынка о 

действиях наиболее типичных покупателей в отношении оцениваемого объекта. На сумму этих расходов 

снижается заявляемая цена покупки. 

- Рыночные условия связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том числе из-за 

смены приоритетов по функциональному использованию объектов оцениваемого типа. Эти изменения 

влияют и на величину отличия цены предложения от цены сделки (отличие цены предложения от цены 

сделки, изменение цен во времени). 

- Местоположение (престижность района расположения объекта, близость к центрам деловой 

активности и жизнеобеспечения, транспортная и пешеходная доступность объекта, качество ближайшего 

окружения). 

- Физические характеристики (площадь, этаж, состояние, наличие коммуникаций). 

- Экономические характеристики. К экономическим относятся характеристики, которые оказывают 

влияние на доходность объекта. 

- Вид использования. Стоимость объекта недвижимости определяется его наилучшим использованием. 

Если использование сопоставимого объекта не соответствует наиболее эффективному использованию 

объекта оценки, необходимо выполнить корректировку цены сопоставимого объекта. 

- Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости. Компоненты стоимости, не входящие в 

состав недвижимости, включают, как правило, движимое имущество или другие компоненты, которые не 

являются частью недвижимости, но включаются в цену продажи сопоставимого объекта или в 

имущественное право оцениваемого объекта. Такие компоненты необходимо анализировать отдельно от 

недвижимости. 

5. Определение поправок и порядок их внесения 

Корректировка (поправка) – это операция, учитывающая разницу в стоимости между оцениваемым и 

сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки 

выполняются по принципу «объекта сравнения к объекту оценки».  

Поправки могут быть процентными и стоимостными. 
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Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога 

или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене 

последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже - понижающий коэффициент.  

К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время 

продажи.  

Стоимостные (денежные) поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют 

цену проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, если хуже, применяется отрицательная поправка. К 

денежным поправкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести поправки на качественные 

характеристики, а также поправки, рассчитанные статистическими методами.  

Денежные поправки, вносимые к цене объекта-аналога в целом, изменяют ее на определенную сумму, 

в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. К денежным 

поправкам, вносимым к цене проданного объекта-аналога в целом, следует отнести поправки на наличие или 

отсутствие дополнительных улучшений (складских пристроек, стоянок автотранспорта и пр.).  

Сравнительный подход при оценке объекта был реализован применением метода прямого сравнения 

продаж, который основывается на посыле, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по 

аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках.  

При исследовании рынка сделок купли-продажи в качестве ценообразующих факторов 

рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его 

функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты 

сравнения отличаются от объекта оценки и между собой. В процессе исследования выявляется 

исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из 

этого набора.  

Для расчета и внесения поправок используются различные методы, среди которых можно выделить 

следующие:  

- методы, основанные на анализе парных продаж;  

- экспертные методы расчета и внесения поправок;  

- статистические методы.  

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, являющихся точной копией друг 

друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется 

разница в цене этих объектов. Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью 

подбора объектов парной продажи, поиском и проработкой большого количества информации.  

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет 

субъективное мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше 

сопоставимого аналога. Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда 

невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о процентных 

различиях.  

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-

регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между 

изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. Данный метод 

трудоемок и для его использования требуется достаточно развитый рынок недвижимости, так как метод 

предполагает анализ большого количества репрезентативных выборок из базы данных.  

Для обоснования корректировок в рамках метода сравнительного анализа сделок оценщик использовал 

технику компенсационных корректировок цен. Сущность метода заключается в прямом сравнении объекта 

оценки с объектами-аналогами, в отношении которых имеется ценовая информация. Сравнение проводится 

по всем ценообразующим факторам, выявленным в результате анализа рынка объекта оценки. Величины 

компенсационных корректировок цен объектов-аналогов обосновываются количественно на основе 

рыночных данных. В результате прямого сравнения цены объектов-аналогов могут быть скорректированы на 

все отличия применительно к объекту оценки. Если объект-аналог по какому-либо ценообразующему 

фактору лучше, чем объект оценки, корректировка к объекту-аналогу вводится со знаком «-» (минус), если 

объект-аналог по какому-либо ценообразующему фактору хуже, чем объект оценки, корректировка к 

объекту-аналогу вводится со знаком «+» (плюс). Корректировка определяется по формуле: 

К = (Соэ / Сос – 1) х 100%, 

где: К – величина корректировки по элементу сравнения, по которому образцы сравнения и 

оцениваемый объект отличаются между собой; 
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Соэ – данные для объекта оценки, в отношении которого определяется величина; 

Сос – данные для образца сравнения. 

Последовательность внесения поправок:  

1. Процентные поправки на условия сделки всегда вносятся первыми к каждой предыдущей, уже 

скорректированной величине цены сопоставимой продажи.  

2. Вносятся поправки, учитывающие особенности объектов - аналогов, последовательность внесения 

которых не имеет значения.  

3. В ряде случаев, денежные поправки, вносимые к цене аналога в целом, должны вноситься перед 

процентными. Например, если поправки на условия финансирования или на право собственности 

рассчитаны как абсолютные денежные, то они применяются первыми для корректировки цен аналогов. 

После каждой корректировки цена продажи сравниваемого объекта пересчитывается заново (до 

перехода к последующим корректировкам). Допустимы корректировки, как в процентах, так и в 

денежных суммах. 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов. Корректировки в численном и процентном 

выражении представлены в таблице.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право. Оцениваемые объекты закреплены за правообладателем на праве 

собственности. Поэтому для сопоставимости данных выбраны аналоги, по которым реализуется право 

собственности. Корректировка не вносилась, так как все сопоставимые объекты предлагаются на праве 

собственности. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что недвижимость 

будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. Поэтому данная 

корректировка не вводилась. 

Условия сделки. Корректировка подразумевает снижение стоимости аналога при условии, что цена аналога 

является ценой предложения. Соответствующая корректировка вводилась на основании информационных данных 

Ассоциации Некоммерческой Организации «СтатРиелт» по состоянию на 01.10.2024г (https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3694-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-

prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2025-goda): 

 
Дата сделки. Предложения по подобранным аналогам датированы 2025 г., дата оценки 26.01.2025 года, 

разброс предложений во времени с аналогами составляет не превышает 6 месяцев. 
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По информации Ассоциации Статриелт на 01.01.2025г.10, корректирующие коэффициенты для различных 

видов оформленных прав на земельные участки составляют: 

 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных стоимостей 

за объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Корректировки в численном и 

процентном выражении представлены в таблице. Порядок внесения корректировок в силу специфики 

расчета не является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у 

рассматриваемых объектов и объектов-аналогов. 

Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, 

влияющим на его конечную справедливую стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и 

определяется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого 

объекта и сопоставимых объектов сравнения. 

Корректировка для земельных участков вносится в соответствии с данными Справочника оценщика 

недвижимости-2024 «Земельные участки, часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие ко-

эффициенты на локальное местоположение», Нижний Новгород, 2024 г. 

 
Объекты оценки находятся в населенном пункте, удаленном от г. Казани на 19 км, объекты-аналоги 

удалены от г. Казани на 19-35 км, корректировки не вносятся.  

Поправка на размер (масштаб) участка. Величина корректировки определена по данным сборника: 

Справочник Оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть II. Нижний Новгород, под ред. Лейфера 

Л.А.  

 
10 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3393-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-

uchastkov-i-massivov-na-01-01-2024-goda-1 
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В итоге, формула расчета поправки на площадь объекта принимает вид: 

К s = (So/Sa)^n 

Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь. 

So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 

n – коэффициент торможения -0,11. 

В рамках Отчета коэффициент торможения принят в размере -0,094.  

Наличие коммуникаций. Объекты оценки и объекты-аналоги имеют одинаковый набор коммуникаций 

– возможность подключения к сетям электроснабжения. По данному элементы сравнения корректировка не 

требуется.  

Внесение корректировок 

Корректировки в рамках данной оценки проводились путем экспертного обоснования. 

Для снижения влияния показателей площади стоимость аналогов была приведена к удельному 

показателю на 1 м2. 

Поправки, имеющие относительный (процентный) характер применяются следующим образом: 

ПС=С аноб  , где 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

Кроме того, выделяют абсолютные поправки, которые рассчитываются следующим образом: 

П±С=С аноб , где 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет справедливой 

стоимости земельного участка путем обобщения скорректированных цен аналогов. Для целей данной оценки 

обобщение проводится путем распределения аналогов по дискретным интервалам. 

Каждому полученному значению скорректированной стоимости аналогов присваивается вес 

значимости, посредством анализа отклонения скорректированного значения от первоначального. Веса 

рассчитываются как взвешенное обратных значений абсолютных процентных корректировок.  

Расчет стоимости земельных участков методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в 

следующих таблицах: 
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Таблица 12.3. Расчет стоимости 1 кв.м общего земельного массива. 

Элементы сравнения 
Оцениваемый объект Объекты-аналоги 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика Татарстан, 

Лаишевский муници-

пальный район, Стол-

бищенское сельское 

поселение, с.Столбище 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишев-

ский р-н, Егорьевское 

сельское поселение, с. 

Бима 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, 

Кулаевское сельское 

поселение, пос. Кар-

повка, коттеджный пос. 

Новая Карповка 

Площадь, кв.м 161 696 49 770 70 000 5 000 

Цена предложения, руб. ? 44 600 000,00 95 000 000,00 7 000 000,00 

Цена предложения за  1 

м2, руб. 
? 896,12 1 357,14 1 400,00 

Условия сделки сделка предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -5,00 -5,00 -5,00 

поправка, руб.   -44,81 -67,86 -70,00 

с поправкой  на торг, 

руб. 
  851,32 1 289,29 1 330,00 

Оцениваемое право Собственность Собственность Собственность Собственность 

поправка на объем 

прав,коэф-т 
  1,00 1,00 1,00 

поправка на объем прав, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой на объем 

прав, руб. 
  851,32 1 289,29 1 330,00 

Условия финансиро-

вания 
единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка на условия 

финансирования, % 
  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой на условия 

финансирования, руб. 
  851,32 1 289,29 1 330,00 

Дата сделки Январь 2025 Январь 2025 Январь 2025 Январь 2025 

Поправка, %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой дату сдел-

ки, руб. 
  851,32 1 289,29 1 330,00 

Расположение 

Республика Татарстан, 

Лаишевский муници-

пальный район, Стол-

бищенское сельское 

поселение, с.Столбище 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишев-

ский р-н, Егорьевское 

сельское поселение, с. 

Бима 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, 

Кулаевское сельское 

поселение, пос. Кар-

повка, коттеджный пос. 

Новая Карповка 

коэффициент   1,00 1,00 1,00 

поправка на местопо-

ложение, % 
  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой на место-

положение, руб. 
  851,32 1 289,29 1 330,00 

Форма участка многоугольная многоугольная многоугольная многоугольная 

поправка коэф-т 1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   851,32 1 289,29 1 330,00 

Разрешенное исполь-

зование 

для индивидуальной 

жилой застройки 

для индивидуальной 

жилой застройки 

для индивидуальной 

жилой застройки 

для индивидуальной 

жилой застройки 

поправка на разрешен-

ное использование, % 
  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой на разре-

шенное использование, 

руб. 

  851,32 1 289,29 1 330,00 

Площадь, кв.м 161 696 49 770 70 000 5 000 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
  0,90 0,92 0,72 
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Элементы сравнения 
Оцениваемый объект Объекты-аналоги 

А0 А1 А2 А3 

поправка на площадь, %   -10,48 -7,57 -27,88 

поправка, руб.   -89,26 -97,58 -370,74 

с поправкой на пло-

щадь, руб. 
  762,06 1 191,71 959,26 

Наличие коммуника-

ций 

имеется возможность 

подключения 

имеется возможность 

подключения 

имеется возможность 

подключения 

имеется возможность 

подключения 

поправка на наличие 

коммуникаций, % 
  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой на наличие 

коммуникаций, руб. 
  762,06 1 191,71 959,26 

Валовая коррекция, 

руб. 
  -134,06 -165,43 -440,74 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  15,48 12,57 32,88 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,175 0,06 0,08 0,03 

Вес при согласовании 1,000 0,37 0,46 0,17 

вклад в итоговую стои-

мость, руб. 
  281,92 543,18 167,15 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
992,26       

Справедливая стои-

мость объекта оценки, 

руб. 

160 443 821,69       

Справедливая стои-

мость объекта оценки, 

округленно, руб. 

160 443 800,00       
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Таблица 12.4. Расчет стоимости земельных участков пообъектно: 

Наименование 
Площадь, 

кв.м. 

Процент 

занимае-

мой пло-

щади в 

общей 

площади, 

до внесе-

ния кор-

ректиро-

вок 

Корректи-

ровка на 

назначе-

ние 

Корректи-

ровка на 

площадь 

На форму, 

конфигу-

рацию 

Относи-

тельная 

итоговая 

корректи-

ровка 

Процент 

занимае-

мой пло-

щади в 

общей 

площади, 

после 

примене-

ния кор-

ректиро-

вок 

Справедливая 

стоимость по 

сравнительному 

подходу, руб. 

Земельный участок, кадастровый номер: 16:24:150301:1976, катего-

рия земель: населенных пунктов, разрешенное использование: раз-

мещение домов индивидуальной жилой застройки, площадью 6841 

кв.м., адрес: Республика Татарстан, Республика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с 

Столбище 

6 841,00 0,042 1,00 1,00 1,00 0,042 0,042 6 788 022 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150301:1978, 

категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: размеще-

ние домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

154855 кв. м., расположенный по адресу: Российская Федерация, 

Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Стол-

бищенское сельское поселение, с Столбище 

154 855,00 0,958 1,00 1,00 1,00 0,958 0,958 153 655 778 
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Таким образом, Оценщик пришел к заключению, что справедливая стоимость земельных участков по 

состоянию на 26.01.2025г. округленно составляет: 

 

Таблица 12.5 Результаты расчета, полученные сравнительным подходом 

№п/п Объект оценки 
Площадь, 

кв.м. 

Справедливая 

стоимость, руб.  

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, площадью 6 

841 кв.м., адрес: адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Столбищенское сельское поселение, с.Столбище, кадастровый 

№16:24:150301:1976 

6 841 6 788 022 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, площадью 154 

855 кв.м., адрес: адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Столбищенское сельское поселение, с.Столбище, кадастровый 

№16:24:150301:1978 

154 855 153 655 778 

  Итого: 161 696 160 443 800 
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчёт справедливой стоимости 

земельного участка путём обобщения скорректированных цен аналогов. В процессе реализации этого этапа 

оценщик рассчитал: 

1. Показатель совокупной корректировки рассчитывается путём суммирования абсолютных значений 

внесённых корректировок, данный показатель показывает к какому объекту-аналогу применено максимальное 

количество корректировок в абсолютном значении); 

2. Коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален показателю совокупной 

корректировки) рассчитывается путем деления единицы на величину совокупной корректировки. 

3. Вес аналога рассчитан, как деление коэффициента соответствия аналога на сумму коэффициентов 

соответствия всех аналогов. 

 Таким образом, наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных анало-

гов, к которым было применено меньшее количество корректировок и поправок. Таким образом, наибольший вес 

при согласовании будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемыми объектами. 

 В данном случае, в процессе проведения оценочных работ оценщик применил только один подход –

сравнительный, согласование результатов расчетов не производилось. 

Таблица 13.1. Результаты расчетов по подходам 

Объект оценки 

Стоимость, 

полученная в 

результате 

применения 

затратного под-

хода, руб. 

Стоимость, по-

лученная в ре-

зультате при-

менения доход-

ного подхода, 

руб. 

Стоимость, по-

лученная в ре-

зультате при-

менения срав-

нительного 

подхода, руб. 

 Справедливая 

стоимость, 

руб. 

0,00 0,00 1,00 

Земельный участок, кадастровый номер: 

16:24:150301:1976, категория земель: населенных 

пунктов, разрешенное использование: размещение 

домов индивидуальной жилой застройки, площа-

дью 6841 кв.м., адрес: Республика Татарстан, Рес-

публика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Столбищенское сельское поселение, с Стол-

бище 

Не применялся Не применялся 6 788 022 6 788 022 

Земельный участок, кадастровый номер 

16:24:150301:1978, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использо-

вание: размещение домов индивидуальной жилой 

застройки, общая площадь 154855 кв. м., располо-

женный по адресу: Российская Федерация, Респуб-

лика Татарстан, Лаишевский муниципальный рай-

он, Столбищенское сельское поселение, с Столби-

ще 

Не применялся Не применялся 153 655 778 153 655 778 

 

 

 



66 

14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов, Оценщик пришел к заключению, что 

справедливая стоимость земельного участка по состоянию на 26.01.2025г. округленно составляет: 

160 443 800 (Сто шестьдесят миллионов четыреста сорок три тысячи восемьсот) рублей, а именно: 

№п/п Объект оценки 

Справедливая сто-

имость, руб. 

(округленно) 

Справедливая 

стоимость, 

руб./м2 

1 

Земельный участок, кадастровый номер: 16:24:150301:1976, категория земель: 

населенных пунктов, разрешенное использование: размещение домов инди-

видуальной жилой застройки, площадью 6841 кв.м., адрес: Республика Татар-

стан, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Столбищен-

ское сельское поселение, с Столбище 

6 788 022 992 

2 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150301:1978, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение домов 

индивидуальной жилой застройки, общая площадь 154855 кв. м., располо-

женный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение, с Столбище 

153 655 778 992 

Итого: 160 443 800 

Оценщик _______________Ибатуллина А.Г. 

Директор ООО «КонТраст» ________________Нефедова М.В. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 
ДОКУМЕНТЫ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 
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РЫНОЧНЫЕ ДАННЫЕ 

Объекты-аналоги для расчета стоимости земельных участков  

 

 

 
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_w

EfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA
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https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_ga_izhs_4493904748?context=H4sIAAAAAAAA_wEf

AOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_ga_izhs_4493904748?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_ga_izhs_4493904748?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA
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https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._izhs_2832345892?context=H4sIAAAAAAAA

_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA 

 

  

https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._izhs_2832345892?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA
https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._izhs_2832345892?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7fTx01WUfAAAA
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ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПРАВО ЗАНИМАТЬСЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬЮ 
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