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 СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

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

щего паевой инвестиционный Фонд, заключенным между ООО Управляющая компания  «АК БАРС КАПИ-

ТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС – Горизонт» и ООО «КонТраст» и Техническим заданием № 187 от 

09.07.2025 г. к указанному договору, нами была произведена оценка земельных участков с кадастровыми 

номерами 16:20:111001:669, 16:24:150303:267, 16:24:150303:265. 

Дата определения стоимости объектов оценки - 08.08.2025 г. 

Вид стоимости: справедливая.  

Оценка производилась в соответствии с требованиями Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. (последняя редакция), а также принятых на его ос-

нове нормативных правовых актов Российской Федерации, в том числе: Федеральных стандартов оценки 

ФСО I-IV, утвержденных Приказом Минэкономразвития РФ об утверждении федеральных стандартов 

оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 

оценки №200 от 14.04.2022г.; ФСО №7, утвержденном Приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 

2014г. № 611, а также на основании Стандартов и правил оценочной деятельности НП СРО «Деловой союз 

оценщиков». 

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

справедливая стоимость объектов оценки по состоянию на 08.08.2025 г. составляет: 

 

442 367 793 (Четыреста сорок два миллиона триста шестьдесят семь тысяч семьсот девяносто три) 

рубля1, а именно: 

 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

 Справедливая 

стоимость, руб.  

Справедли-

вая стоимость 

1 кв. м., руб. 

1 

Земельный участок, кадастровый номер: 16:20:111001:669, категория земель: земли сель-

скохозяйственного назначения, разрешенное использование: организация сельскохозяй-

ственного производства, площадью 15 919 кв.м., адрес: Республика Татарстан, Зелено-

дольский муниципальный район, Айшинское сельское поселение 

11 063 705 695 

2 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:267, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного строительства), общая площадь 303 044 кв. м., расположен-

ный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань 

305 165 308 1 007 

3 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:265, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного строительства), общая площадь 110 940 кв. м., расположен-

ный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань 

126 138 780 1 137 

 ИТОГО: 442 367 793  

 

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 професси-

ональных знаниях. Предполагалось, что с момента получения последней информации не произошло собы-

тий, способных существенно изменить справедливую стоимость указанного имущества.  

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

будем рады сотрудничеству с Вами. 
 

 

 

 

Оценщик        ________________Радыгина А.С.  

 
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, до-

статочных для идентификации 

каждой из частей 

1) Земельный участок, кадастровый номер: 16:20:111001:669, категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: организация сельскохозяйственного производства, площадью 

15 919 кв.м., адрес: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный 

район, Айшинское сельское поселение; 

2) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:267, категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), общая площадь 303 044 кв. м., расположенный по адресу: 

Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань; 

3) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:265, категория зе-

мель:  

земли населенных пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жи-

лые дома (объекты индивидуального жилищного строительства), общая пло-

щадь 110 940 кв. м., расположенный по адресу: Российская Федерация, Рес-

публика Татарстан, МО, г. Казань. 

Имущественные права на объект 

оценки 

Вид права: Собственность  

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев - Закрытого паевого 

инвестиционного рентного фонда «АК БАРС-Горизонт», данные о которых 

устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 

инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 

депо владельцев инвестиционных паев. 

Ограничения (обременения): Доверительное управление 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 

числе в отношении каждой из ча-

стей объекта оценки 

Собственность  

Ограничения (обременения): Доверительное управление 

Цель оценки (необходимость про-

ведения оценки 2) 

Определение стоимости объекта оценки для определения расчетной стоимости 

инвестиционного пая Фонда, для определения целесообразности (эффективно-

сти) 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 фи-

нансовую отчетность в соответствии с Международным стандартом финансо-

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

Сведения о предполагаемых поль-

зователях результата оценки и от-

чета об оценке (помимо заказчика 

оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований законода-

тельства России:  

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

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

ями на 14.02.2024 г.) 

Вид стоимости и предпосылки сто-

имости 

Справедливая стоимость объекта оценки  

Предпосылки стоимости – стандартные рыночные (при наиболее эффективном 

использовании). 

Основания для установления предпосылок: Приказ Минфина России от 

28.12.2015 N 217н «О введении Международных стандартов финансовой от-

четности и Разъяснений …» установлено, что «Настоящий стандарт определяет 

понятие «справедливая стоимость». 

Справедливая стоимость объекта оценки определяется в отчете как иная рас-

четная величина. 

Иные расчетные величины: справедливая стоимость объекта оценки (опреде-

ление справедливой стоимости закреплено в Приказе Минфина России от 

28.12.2015 N 217н «О введении Международных стандартов финансовой от-

четности и Разъяснений …»). 

Дата оценки 08.08.2025г. 

Срок выполнения работ по оценке С даты подписания настоящего технического задания и не позднее 08.08.2025г. 

 
2 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 
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 Состав и объем документов и мате-

риалов, представляемых Заказчи-

ком 

Выписки из ЕГРН  

 

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых материа-

лов и информации: 

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

не предусмотрено договором на оценку) заверенные копии правоустанавлива-

ющих документов и документов, устанавливающих характеристики объекта 

оценки 

Необходимость привлечения внеш-

них организаций и квалифициро-

ванных отраслевых специалистов 

Не привлекаются 

Специальные допущения и ограни-

чения оценки, известные на мо-

мент составления технического за-

дания 

На дату составления задания на оценку специальных допущений не предусмот-

рено.  

В процессе формирования отчета об оценке выявленные специальные допуще-

ния будут отражены в разделе «Допущения и ограничительные условия, ис-

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

Ограничения оценки 

Ограничений в отношении источников информации и объема исследования 

объекта оценки не предусмотрено. 

Оценка проводится с проведением осмотра. 
Ограничения на использование, 

распространение и публикацию от-

чета 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 доку-

мента в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки, норма-

тивных правовых актов уполномоченного федерального органа, осуществляю-

щего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятель-

ности. 

Формы представления итоговой 

стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде кон-

кретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов 

оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться сто-

имость. 

Необходимость проведения допол-

нительных исследований и опреде-

ления иных расчетных величин: 

Не требуется 

Допущения и ограничения, на ко-

торых 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 оце-

ниваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав соб-

ственности. Имущественные права на оцениваемую собственность считаются 

полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, 

если иное не оговорено специально. Предполагается, что все необходимые ли-

цензии, 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, кон-

струкций 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 фи-

нансовую отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за та-

кого 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 деятельно-

сти, 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 настоя-

щей оценки. 
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 7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи 

показаний в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произве-

денной 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, следова-

тельно, на стоимость объекта. Информация, использованная в процессе насто-

ящей 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 относи-

тельно вида стоимости. Это не является гарантией того, что объект будет про-

дан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в дан-

ном 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 (с изменениями на 14.02.2024 г.)  

2. Федеральные стандарты оценки (ФСО), утвержденные приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, в том числе:  

- «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используе-

мые 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)» 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвер-

жденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611 (с изме-

нениями на 14.04.2022 г.).  

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

ведливой стоимости», введенный в действие на территории Российской Феде-

рации. 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организа-

ции оценщиков, членом которой является Оценщик 
Заказчик отчета об оценке (органи-

зационно-правовая форма, полное 

наименование, ОГРН, дата присво-

ения ОГРН, место нахождения) 

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

ОГРН 1021401047799, дата присвоения 15.08.2002, местонахождение: Респуб-

лика 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. на оказание услуг по 

оценке и Техническое задание № 187 от 09.07.2025 г. к указанному до-

говору, заключенному между ООО Управляющая компания «АК БАРС 

КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС - Горизонт» и ООО «Кон-

Траст» 

Порядковый номер отчета: 5157 

Дата оценки (дата определения стоимо-

сти) объекта оценки 

08.08.2025 г. 

Дата составления отчета 08.08.2025 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки 1) Земельный участок, кадастровый номер: 16:20:111001:669, 

категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: организация сельскохозяйственного 

производства, площадью 15 919 кв.м., адрес: Республика Татарстан, 

Зеленодольский муниципальный район, Айшинское сельское 

поселение; 

2) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:267, категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), общая площадь 303 044 кв. м., расположенный по 

адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань; 

3) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:265, категория 

земель:  

земли населенных пунктов, разрешенное использование: индивидуаль-

ные жилые дома (объекты индивидуального жилищного строительства), 

общая площадь 110 940 кв. м., расположенный по адресу: Российская 

Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань. 

 

Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки: 

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

справедливая стоимость объектов оценки по состоянию на 08.08.2025 г. составляет: 

 

442 367 793 (Четыреста сорок два миллиона триста шестьдесят семь тысяч семьсот девяносто три) 

рубля3, а именно: 

 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

 Справедливая 

стоимость, руб.  

Справедли-

вая стоимость 

1 кв. м., руб. 

1 

Земельный участок, кадастровый номер: 16:20:111001:669, категория земель: земли сель-

скохозяйственного назначения, разрешенное использование: организация сельскохозяй-

ственного производства, площадью 15 919 кв.м., адрес: Республика Татарстан, Зелено-

дольский муниципальный район, Айшинское сельское поселение 

11 063 705 695 

2 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:267, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного строительства), общая площадь 303 044 кв. м., расположен-

ный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань 

305 165 308 1 007 

3 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:265, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного строительства), общая площадь 110 940 кв. м., расположен-

ный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань 

126 138 780 1 137 

 ИТОГО: 442 367 793  

 

Ограничения и пределы применения полученной стоимости объекта оценки 

Определяемая справедливая стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности Заказ-

чика в сохранении своих прав на объект оценки и предполагает оценку объекта исходя из текущего варианта 

его 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. 

 
3 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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 2. Мнение лица, проводившего оценку относительно стоимости, является действительным на дату про-

ведения оценки, специально оговоренную настоящим отчетом. Оценщик не принимает на себя никакой от-

ветственности 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, огово-

ренных в задании на оценку и других ограничительных условиях, которые приведены в данном разделе от-

чета. В случае, если исходные данные оцениваемого объекта, 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 оцениваемого объ-

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

не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

5. 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 про-

ведение тех работ, которые могут потребоваться для их обнаружения. 

6. Лицо, проводившее оценку, предполагает, что существующие ограничения объекта оценки не явля-

ются препятствием для максимально эффективного использования оцениваемого объекта и далее не возник-

нут какие–либо неблагоприятные сервитуты или ограничения. 

7. Осмотр объекта оценки произведен представителем ООО «КонТраст» с выездом на место  

16.07.2025 г. Информация о специалисте представлена в соответствующем разделе отчета. 

Оценка выполнена при допущении, что с даты осмотра до даты оценки не произошло существенных 

изменений, влияющих на стоимость объекта оценки. 

8. Заключение о стоимости, приведенное в отчете, относится к объекту оценки целиком и любое раз-

деление объекта оценки на отдельные части и установление их стоимости путем пропорционального деления 

неверно, так же, как неверно определение справедливой стоимости всего рассматриваемого объекта путем 

простого суммирования независимо определенных величин стоимости каждой из составляющих его частей. 

9. Рекомендуемый срок использования результата оценки – в течение шести месяцев со дня составле-

ния отчета. 

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

аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 
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 3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

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

щие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта: 

Нижеследующие предположения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью настоя-

щего отчета: 

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

могут быть изменены или преобразованы только при обоюдном согласии Оценщика и Заказчика. Среди из-

меняемых условий могут быть только юридические условия, относящиеся к описанию ситуации, в которой 

находится оцениваемое имущество. Независимость оценщика относительно выбора факторов, влияющих на 

определяемую стоимость объекта оценки в данном случае, не нарушается. 

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

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

чете 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. 

3. 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 сто-

имость. Оценщик не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) оценивае-

мых 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 ры-

ночного оборота данного имущества. 

4. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета об оценке, считались полу-

ченными из надежных источников и считались достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантиро-

вать 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 резуль-

таты оценки. 

5. 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. 

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

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

7. Отчет об оценке, составленный по договору достоверен лишь в полном объеме и для указанных в 

нем целей. Приложения к Отчету являются неотъемлемой частью отчета. 

8. Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использован-

ные 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. 

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

выполнены Оценщиками на основании предоставленных Заказчиком данных об объекте оценки. Оценщик 

не несет ответственность за неприменимость результатов расчетов в случае обнаружения некорректной иден-

тификации объекта или его составных частей. 

10.  Оценщик предполагал ответственное отношения собственника к объекту оценки и должное управ-

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

11.  Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или 

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

ственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

иное не оговорено специально. 

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

зультаты 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.  

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

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

ектам, несет Заказчик. 

14.  Осмотр объекта оценки произведен представителем ООО «КонТраст» с выездом на место 

16.07.2025 г. Информация о специалисте представлена в соответствующем разделе отчета. 
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 Оценка выполнена при допущении, что с даты осмотра до даты оценки не произошло существенных 

изменений, влияющих на стоимость объекта оценки. 

15.  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-хо-

зяйственной 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. 

16.  Мнение Оценщика относительно справедливой 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, следова-

тельно, на стоимость объекта.  

17.  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно справедливой стои-

мости объекта оценки и не является гарантией того, что в целых, 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. 

18.  Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика объ-

ективным причинам не позволяют достоверно спрогнозировать ключевые показатели рынка и их влияние на 

стоимость объекта оценки. Под высокой неопределенностью внешних факторов понимается ситуация, когда 

по объективным, независящим от Оценщика причинам, величина стоимости не может быть определена 

«с разумной степенью достоверности» (ст. 393 ГК РФ). При этом причины являются внешними по отноше-

нию к объекту оценки и его рынку (политические, военные, макроэкономические, эпидемиологические / пан-

демические и пр.). Оценщик в рамках современных достижений науки и техники (методологии), правил де-

лового оборота не может достоверно учесть характер и интенсивность влияния указанных причин на вели-

чину стоимости. 

19.  Условия / значения ключевых факторов стоимости, для которых выполненные расчеты являются 

корректными (например, сценарий социально-экономического и отраслевого развития с указанием источ-

ника, ключевые допущения). При развитии ситуации по иному сценарию результат оценки может быть иным. 

20.  После даты оценки определенная в отчете итоговая величина стоимости может существенно изме-

ниться. 

21.  Объектом оценки в рамках настоящего Отчета выступают объекты недвижимого имущества. Не-

движимое имущество как объект гражданских прав может свободно отчуждаться или переходить от одного 

лица к другому в порядке универсального правопреемства либо иным способом, если оно не изъято из обо-

рота или не ограничено в обороте (ст. 129 ГК РФ). В связи с этим, базой оценки может быть рыночная стои-

мость.  

Согласно Договору на оказание услуг по оценке, оценке подлежит справедливая стоимость Объекта 

оценки. 

Справедливая стоимость определена согласно МСФО (IFRS) 13 как: "цена, которая была бы получена 

при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки на основном (или 

наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях…". 

В соответствии со ст. 3 Закона Российской Федерации № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности" от 

29.07.1998 г. (ред. от 14.02.20224), под рыночной стоимостью Объекта оценки понимается наиболее вероят-

ная цена, по которой данный Объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкурен-

ции, когда стороны сделки действуют разумно, 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 оценки; 

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Таким образом, определение справедливой стоимости, содержащееся в МСФО, в целом соответствует 

понятию рыночной стоимости в соответствии с действующим законодательством РФ. В рамках настоящего 

Отчета справедливая стоимость определяется как рыночная. 
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 4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Заказчик оценки 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью Управляющая ком-

пания «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС – 

Горизонт» 

Краткое наименование ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС 

- Горизонт»  

Реквизиты ОГРН 1021401047799 от 15.08.2022 г.,  

ИНН/КПП 1435126890/165701001 

Юридический адрес: 420124, Республика Татарстан, г. Казань, 

ул. Меридианная, д. 1 

Оценщик, работающий по трудовому договору 

Фамилия, имя, отчество Радыгина Анна Сергеевна 

Информация о членстве в саморегулируемой ор-

ганизации оценщиков 

Является полномочным членом НП "Деловой Союз Оценщи-

ков", НП СРО "ДСО", (место нахождения: 119180, г. Москва, ул. 

Большая Якиманка, д.31, оф. 322). Свидетельство НП "Деловой 

Союз Оценщиков" № 0012 от 18.11.2010 г. Регистрационный но-

мер согласно реестру СРО: 1151 

Дата включения в реестр: 24.02.2021 г. 

Номер и дата выдачи документа, подтверждаю-

щего получение профессиональных знаний в об-

ласти оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке 373100195911 от 

20.04.2020 г. в ЧОУ ДПО "Институт непрерывного образования" 

по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

Сведения о квалификационном аттестате 
Аттестат 035653-1 от 19.01.2024г. Сроком действия до 

19.01.2027г. по направлению «Оценка недвижимости» 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности оценщика 

Страховой полис №922/2769642780 от 27.02.2025 г. на страховую 

сумму в размере 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей со сро-

ком действия с 20.03.2025 г. по 19.03.2026 г., выдан САО «РЕСО-

Гарантия»  

Стаж работы в оценочной деятельности С 2017 года 

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

тракт, д.8Д, помещ. 1007 
Почтовый адрес, адрес электронной почты, кон-

тактный 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 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 

 Общество с ограниченной ответственностью ООО «КонТраст» 

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

тракт, д.8Д, помещ. 1007 

ОГРН 1151690036574  

Дата присвоения ОГРН 29.04.2015г 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности юридического лица 

Страховой полис № 922/2769669103 на страховую сумму в раз-

мере 1 200 000 000 (Один миллиард двести миллионов) рублей со 

сроком действия с 26.03.2025 г. по 25.03.2026 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 

требование о независимости выполнено 

Информация обо всех привлеченных к проведе-

нию оценки и подготовке отчета об оценке орга-

низациях и специалистах 

Ширяева Оксана Олеговна 

Квалификация привлеченного специалиста Представитель ООО «КонТраст» 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки 

Осмотр и фотографирование объекта оценки 
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 5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИ-

МЕНЕНИЯ 

 

5.1. Федеральные стандарты оценки 

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

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 объ-

ектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. До момента принятия специальных стандартов оценки, преду-

смотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные 

стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, прио-

ритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. Настоящие Федеральные стандарты оценки 

являются обязательным к применению при оценке недвижимости и движимого имущества; 

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

казом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611: разработан с учетом международных стандартов 

оценки и определяет требования к проведению оценки недвижимости. Настоящий Федеральный стандарт 

оценки является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

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

 

5.2. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков  

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

дать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты и пра-

вила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой 

он является.  

С полным текстом Стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемая организация НП 

«Деловой Союз Оценщиков» можно ознакомиться на официальном сайте http://srodso.ru/. 

 

5.3. Разъяснения заказчику относительно оценочной деятельности 

В статье 2 ФЗ «О саморегулируемых организациях» №315-ФЗ от 1 декабря 2007г. сказано следующее: 

«Под саморегулированием понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая осуществля-

ется субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой явля-

ются разработка и установление стандартов и правил указанной деятельности, а также контроль за соблюде-

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

ночной 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 чле-

нов при осуществлении оценочной деятельности, установление размера членских взносов и порядка их вне-

сения; 

✓ представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами государ-

ственной 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 осно-

ваниям, предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами саморегулируе-

мой организации оценщиков; 
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 ✓ контроль за деятельностью своих членов в части соблюдения ими требований настоящего 

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

дерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, правил деловой и 

профессиональной этики; 

✓ ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление до-

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

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

емых организациях" и принятых в соответствии с ними иных нормативных правовых актов Российской Фе-

дерации; 

✓ организация информационного и методического обеспечения своих членов; 

✓ осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 

✓ осуществление экспертизы отчетов». 

 

5.4. Обоснование применения стандартов. 

✓ В соответствии с членством оценщиков в саморегулируемой общественной организации НП 

«Деловой Союз Оценщиков», в части, не противоречащей указанному в разделе 5.1, при составлении данного 

отчета использовались: 

✓ Свод стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемой организации НП «Де-

ловой Союз Оценщиков», с которыми можно ознакомиться на официальном сайте http://srodso.ru/. 

✓ Оценщик, написавший настоящий Отчет, является членом саморегулируемой организации 

оценщиков «Деловой Союз Оценщиков», РФ, г. Москва, ул. Большая Якиманка, д.31, оф. 322, регистрацион-

ный №1151, дата включения в реестр членов ДСО: 24.02.2021 г. Следовательно, является обоснованным при-

менение Федеральных стандартов оценки и Стандартов и правил СРО. 

 

5.5. Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвер-

жденных 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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 6. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬ-

НОСТИ 

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

ской Федерации установлена возможность участия в гражданском обороте. 

ЦЕНА – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками 

совершенной или планируемой сделки. 

СТОИМОСТЬ – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии 

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

для установления его стоимости. Стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) ре-

зультатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

ОЦЕНЩИК – физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оцен-

щиков, застраховавшее свою ответственность в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ и обладающее подготовкой, опытом, квалифика-

цией, необходимой для ведения оценочной деятельности. 

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 объекта 

оценки. 

ДАТА ОЦЕНКИ (ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ, ДАТА ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ) – кален-

дарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обяза-

тельным, 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 недвижи-

мости. Они включают: 

ПРИНЦИП АЛЬТЕРНАТИВНОСТИ гласит, что наличие альтернатив у продавца или покупателя вли-

яет на цену объекта. 

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

экономически целесообразно, если получаемый прирост стоимости предприятия больше затрат на приобре-

тение этого актива. 

ПРИНЦИП ЗАМЕЩЕНИЯ гласит, что максимальная стоимость актива определяется самой низкой це-

ной 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 сто-

имостью дохода или других выгод, которые могут быть получены в будущем от владения данным предпри-

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

ПРИНЦИП ПРЕДЕЛЬНОЙ ПРОДУКТИВНОСТИ (ПРОИЗВОДИТЕЛЬНОСТИ) гласит, что чистая от-

дача 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 осна-

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

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

ной 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 объ-

екта 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 оценщи-

ком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценоч-

ной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, 

обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к 

оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании раз-

личных подходов к оценке и методов оценки. 
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 СРОК ЭКСПОЗИЦИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – время с даты представления на открытый рынок (пуб-

личная 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, основан-

ных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 

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

екту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, опреде-

ляющим 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 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

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

гичного 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 отчуж-

ден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 

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

чайные 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 оценки;  

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

шению 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 объ-

екта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных по-

купателей.  

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

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

покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информи-

рованы 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 определя-

ется методами массовой оценки или индивидуально для конкретного объекта недвижимости рыночная сто-

имость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение ка-

дастровой оценки. 

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

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО – в соответствии со статьей 130 Гражданского кодекса Российской 

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

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

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

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

движимости, 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 статистиче-

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

износ подразделяют на устранимый и неустранимый. 
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 ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в резуль-

тате 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 добавляе-

мая при этом стоимость. 

НЕУСТРАНИМЫЙ ИЗНОС – износ имущества, затраты на устранение, которого больше, чем добав-

ляемая при этом стоимость. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ – получение итоговой оценки имущества на основании 

результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

АНАЛОГ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - сходный по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся 

при сходных условиях. 

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки 

при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
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 7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАН-

НЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Характеристика Описание 

Количественные и качествен-

ные характеристики объекта 

оценки 

 Правовая и техническая документация, предоставленная Заказчиком; 

 Материалы фотофиксации с осмотра; 

 Данные Публичной кадастровой карты https://nspd.gov.ru/ 

 Интернет сервис Яндекс-карты: https://www.maps.yandex.ru/ 

Перечень использованных ин-

тернет сайтов 

 https://www.maps.yandex.ru 

 http://economy.gov.ru  

 http://www.consultant.ru 

 https://yandex.ru/maps/ 

 https://tatarstan.ru 

 Официальный сайт Министерства экономического развития Республики 

Татарстан https://mert.tatarstan.ru  

 https://ru.wikipedia.org и др. 

Предложения о продаже объ-

ектов-аналогов 

https://www.avito.ru, https://cian.ru/ и др. 

Значение корректировок стои-

мости объектов-аналогов в 

сравнительном подходе 

 Данные исследований некоммерческой организации «Ассоциация развития 

рынка недвижимости СтатРиелт» (https://statrielt.ru/ ) 

 Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки, часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на 

локальное местоположение», Нижний Новгород, 2024 г. 

 Справочник Оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. 

Физические характеристики объекта, характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, 

скидки на торг, коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 2024», 

Нижний Новгород, 2024 г.  

 Справочник оценщика недвижимости - 2024 под редакцией Лейфера Л.А. 

Земельные участки. Сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и 

территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Ставки капитализации. 

Нижний Новгород, 2024 г.  

Перечень использованных 

нормативно-правовых источ-

ников информации  

1. ФЗ «Об оценочной деятельности» 135-ФЗ от 29.07.98 г. (последняя редакция); 

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

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

4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 

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

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

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

8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), 

утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли 

Российской Федерации от 25.09.2014г. №611) 

9. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков», утвержденном распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002г. 

№568-р. 

Перечень использованных ли-

тературных источников 

1. «Оценка недвижимости» под ред. проф. А.Г. Грязновой, д.э.н. проф. М.А. Фе-

дотовой, Москва, «Финансы и статистика», 2005, стр.496. 

2. Иванова Е.Н. Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие  / Е.Н. 

Иванова; под ред. д-ра экон. наук. Проф. М.А.Федотовой. – М.: КНОРУС, 2016.  

3.   С.В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. — М.: 

Маросейка, 2009. — 432 с. 

4. В.Арзинов, В.Александров. Ценообразование в строительстве и оценка недви-

жимости.- Спб.:Питер, 2013, - 384. 

5. Озеров Е.С. «Экономическая оценка недвижимой собственности». СПб.: Изда-

тельство «Издательство Политехнического университета», 2013 

https://nspd.gov.ru/
https://www.maps.yandex.ru/
http://economy.gov.ru/
http://www.consultant.ru/
https://yandex.ru/maps/
https://tatarstan.ru/about/economy.htm
https://mert.tatarstan.ru/
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8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

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

ственных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, физических свойствах объекта оценки, из-

носе, устаревании. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта 

оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, информация о теку-

щем использовании объекта оценки, другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, су-

щественно влияющие на его стоимость. 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки получены из данных, представ-

ленных Заказчиком.  

Объектом оценки являются земельные участки, а именно:  

1) Земельный участок, кадастровый номер: 16:20:111001:669, категория земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения, разрешенное использование: организация сельскохозяйственного производства, пло-

щадью 15 919 кв.м., адрес: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Айшинское сель-

ское поселение; 

2) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:267, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), общая площадь 303 044 кв. м., расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика 

Татарстан, МО, г. Казань; 

3) Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:265, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), общая площадь 110 940 кв. м., расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика 

Татарстан, МО, г. Казань.  
 

8.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и ка-

чественные характеристики объектов оценки 

- Выписка из ЕГРН от 07.07.2025г. № КУВИ-001/2025-135429384; 

- Выписка из ЕГРН от 07.07.2025г. № КУВИ-001/2025-135429213; 

- Выписка из ЕГРН от 07.07.2025г. № КУВИ-001/2025-135427778.   

 

Кроме того, для определения количественных и качественных характеристик объекта оценки исполь-

зовались следующие источники: 

1. Интернет-сервис «Яндекс. Карты» - https://yandex.ru/maps/. 

2. Данные Национальной системе пространственных данных» (https://nspd.gov.ru). 

3. Справочная информация по объектам недвижимости https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-

objects-online 

4. Иные источники информации. Для удобства чтения ссылки приведены в тексте отчета. 

 
8.2. Сведения об объектах оценки  

  

https://yandex.ru/maps/
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 Таблица 8.1. Общие сведения об объектах оценки 
Показатель Значение 

Общие сведения: 

Объект оценки 

Земельный участок, кадастровый номер: 

16:20:111001:669, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, разре-

шенное использование: организация сель-

скохозяйственного производства, площадью 

15 919 кв.м., адрес: Республика Татарстан, 

Зеленодольский муниципальный район, Ай-

шинское сельское поселение 

Земельный участок, кадастровый номер 

16:24:150303:267, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное исполь-

зование: индивидуальные жилые дома (объ-

екты индивидуального жилищного строи-

тельства), общая площадь 303 044 кв. м., 

расположенный по адресу: Российская Фе-

дерация, Республика Татарстан, МО, г. Ка-

зань 

Земельный участок, кадастровый номер 

16:24:150303:265, категория земель:  

земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: индивидуальные жилые дома 

(объекты индивидуального жилищного 

строительства), общая площадь 110 940 кв. 

м., расположенный по адресу: Российская 

Федерация, Республика Татарстан, МО, г. 

Казань 

Адрес 

Республика Татарстан, Зеленодольский му-

ниципальный район, Айшинское сельское 

поселение 

Российская Федерация, Республика Татар-

стан, МО, г. Казань 

Российская Федерация, Республика Татар-

стан, МО, г. Казань 

Площадь, кв.м. 15 919 303 044 110 940 

Кадастровый номер 16:20:111001:669 16:24:150303:267 16:24:150303:265 

Кадастровая стоимость 26 720,04 632 864 998,14 241 343 457,82 

УПКСЗУ, руб. 1,68 2 088,36 2 175,44 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
Организация сельскохозяйственного произ-

водства 

Индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного 

Индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного 

Балансовая стоимость, руб. Заказчиком не предоставлена Заказчиком не предоставлена Заказчиком не предоставлена 

Сведения об имущественных правах:   

Имущественные права на объ-

ект оценки 
Собственность  Общая долевая собственность Общая долевая собственность 

Субъект права 

Владельцы инвестиционных паев Закрытого 

паевого инвестиционного рентного фонда 

"АК БАРС - Горизонт", данные о которых 

устанавливаются на основании данных ли-

цевых счетов данных лицевых счетов вла-

дельцев инвестиционных паев в реестре вла-

дельцев инвестиционных паев и счетов депо 

владельцев паев 

Закрытый паевой инвестиционный рентный 

фонд «АК БАРС -Горизонт» 

Закрытый паевой инвестиционный рентный 

фонд «АК БАРС -Горизонт» 

Правоустанавливающий доку-

мент 

Выписка из ЕГРН от 07.07.2025г. № КУВИ-

001/2025-135427778 

Выписка из ЕГРН от 07.07.2025г. № КУВИ-

001/2025-135429213 

Выписка из ЕГРН от 07.07.2025г. № КУВИ-

001/2025-135429384 

Ограничения и обременения Доверительное управление Доверительное управление Доверительное управление 
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 Таблица 8.2. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки 
Характеристика Описание 

Имущественные права на объект 

оценки, ограничения (обременения) 

1) Вид права: собственность  

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инве-

стиционного рентного фонда "АК БАРС - Горизонт", данные о которых 

устанавливаются на основании данных лицевых счетов данных лицевых 

счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестицион-

ных паев и счетов депо владельцев паев 

Ограничение (обременения): доверительное управление 

2) Вид права: общая долевая собственность 

Субъект права: Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд «АК БАРС 

-Горизонт» 

Ограничение (обременения): доверительное управление 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки 

Право собственности, не учитываются ограничения (обременения) в виде 

доверительного управления 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы 

Выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости  

 

Таблица 8.3. Сведения о собственнике (юридическом лице) 

Реквизиты юридического лица 

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «АК 

БАРС КАПИТАЛ» ДУ Закрытый Паевой Инвестиционный Фонд рентный 

«АК БАРС - Горизонт» 

Сокращенное наименование 
ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС - Гори-

зонт» 

Основной государственный реги-

страционный номер 
ОГРН: 1021401047799 от 15.08.2002г. 

Место нахождения РТ, г. Казань, ул. Меридианная, д. 1 

Балансовая стоимость, руб. Сведения не предоставлены 

 

Технические параметры объекта оценки установлены на основании правоустанавливающих докумен-

тов и сведений, предоставленных Заказчиком. Копии указанных документов приведены в Приложении к 

настоящему отчету.  

Осмотр объектов оценки произведен представителем ООО «КонТраст» с выездом на место 16.07.2025 

г. Информация о специалисте представлена в соответствующем разделе отчета. 

Оценка выполнена при допущении, что с даты осмотра до даты оценки не произошло существенных 

изменений, влияющих на стоимость объектов оценки. 

 

Фотоматериалы с осмотра 

Фотографии объектов оценки с кадастровыми номерами 16:24:150303:265 и 16:24:150303:267 

       



 

21 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 

    
 

Фотографии объекта оценки с кадастровым номером 16:20:111001:669 

    
 

    
 

 
 

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.  

Текущее использование объектов оценки: не используется. 
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 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: не установлены. 

 

8.3. Характеристики местоположения объекта оценки 

Объекты оценки с кадастровыми номерами 16:24:150303:267 и 16:24:150303:265 на окраине г. Казань 

граничат с Лаишевским районом, земельный участок с кадастровым номером 16:20:111001:669 расположен 

в Айшинском сельском поселении Зеленодольского районе Республики Татарстан. 

 

Краткий обзор региона  

Татарстан расположен в центре Российской Федерации на Восточно-европейской равнине, в месте сли-

яния двух крупнейших рек - Волги и Камы. Казань находится на расстоянии 797 км к востоку от Москвы. 

Общая площадь республики составляет 67 836,2 кв. км. Протяженность территории - 290 километров с севера 

на юг и 460 километров с запада на восток. Границ с иностранными государствами Татарстан не имеет. Тер-

ритория республики представляет собой равнину в лесной и лесостепной зоне с небольшими возвышенно-

стями на правобережье Волги и юго-востоке республики.  

Территория Республики Татарстан состоит из 43-х районов и 20-ти городов, 14 из которых 

республиканского значения.  

Республика Татарстан располагает развитой транспортной сетью. Ее основу составляют 

автомагистрали, железные дороги, четыре судоходные реки: Волга, Кама, Вятка, Белая, нефте- и 

газопроводы, авиалинии. Важнейшими железными дорогами являются магистрали, проходящие через города 

Зеленодольск, Казань, Агрыз (часть дороги Москва-Екатеринбург) и через нефтедобывающие районы юго-

восточной части республики (часть дороги Москва-Челябинск). Несколько меньшее значение имеют 

меридиальные дороги Зеленодольск-Ульяновск и Агрыз-Бугульма. 

 

 

Рисунок 8.1 Карта Республики Татарстан 

 

 

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

положена в центре крупного индустриального района РФ, на пересечении важнейших магистралей, соеди-

няющих восток и запад, север и юг страны. Крупнейшими транспортными узлами являются города Казань, 

Агрыз, Зеленодольск, Бугульма, Набережные Челны. Крупные города республики связаны постоянным 

воздушным сообщением с 70 городами России и других государств СНГ, а также со странами дальнего 

зарубежья.  

Промышленный профиль республики определяют топливная и нефтехимическая отрасли промышлен-

ности (добыча нефти, производство синтетического каучука, шин, полиэтилена и широкого спектра продук-

тов переработки нефти), крупные машиностроительные предприятия, производящие конкурентоспособную 

продукцию (тяжелые грузовики, вертолеты, самолеты и авиадвигатели, компрессоры и нефте-газо-перекачи-

вающее оборудование, речные и морские суда, гамму легковых автомобилей), а также развитое электро- и 

радио- приборостроение.  

Существует паромная переправа до Казани, до создания водохранилища с казанской пристани, после 

— из микрорайона Казани Старое Аракчино (3 км), в настоящее время после строительства Займищенского 

моста через Волгу не функционирует. Чтобы проехать в Казань по мосту и затем автотрассе М7 «Волга», 

нужно совершить объезд около 35 км до обл. центра. С 11.06.2017 паромная переправа вновь функционирует 

в полном объеме. 
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 В летнюю навигацию до Казани регулярно ходят пассажирские суда. В зимний период — судно на 

воздушной подушке. Западнее села (1,5 км) расположено село Печищи (ок. 2 тыс. жителей). Село Нижний 

Услон расположено в 7 км вниз по течению (южнее). 

 

Краткий обзор населенного пункта 

Казань (тат. Казан)4 — город в России, столица Республики Татарстан, крупный порт на левом берегу 

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, ре-

лигиозных, культурных и спортивных центров России. Казанский кремль входит в число объектов Всемир-

ного наследия ЮНЕСКО. 

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 тор-

говым 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 территории 

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

дамбами и мостами, а также линией метрополитена. 

Территория города республиканского значения Казань делится на 7 административно-территориаль-

ных 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 райо-

ном является Приволжский, наибольшим по численности населения — Советский, наименьшим по террито-

рии и самым плотнонаселённым — Ново-Савиновский, наименьшим по численности населения — Вахитов-

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

ровский (посёлок Юдино). В Казани расположены органы власти собственно городского муниципального 

образования, а также Республики Татарстан. 

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 вводит 

понятие Казанской агломерации (территориально совпадает со Столичным экономическим районом Респуб-

лики Татарстан), куда помимо Казани входят 6 муниципальных районов республики. Согласно Схеме терри-

ториального 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 агло-

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

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

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». 

По состоянию на 2025 г. численность населения г. Казань составляет 1 329 825 чел. 

 

 

 

 

 

 
4 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C 
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 Зеленодольский район5 

Административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в 

составе Республики Татарстан Российской Федерации. Разделён руслом Волги на правобережную и левобе-

режную части. Административный центр — Зеленодольск. На начало 2020 года численность населения рай-

она составила 165 915 человек. 

Изначально Зеленодольск задумывался как посёлок рабочего типа для ремонта судоходного транс-

порта. В 1932 году ему присвоили городской статус, а судостроительный завод имени Горького стал одним 

из градообразующих предприятий. В районе находится одна из главных туристических достопримечатель-

ностей Татарстана — остров-град Свияжск. 

На начало 2020 года в Зеленодольском районе проживают 165 915 человек. По национальному составу 

население разделяется следующим образом: 56,2 % русских, 40,4 % татар, 2,7 % чувашей и 0,7 % марийцев. 

В городских условиях (город Зеленодольск, пгт Васильево и Нижние Вязовые) проживают 72,86 % населения 

района. 

 

 
 

Местоположение объектов оценки 

Земельные участки с кад. № 16:24:150303:267, 16:24:150303:265 

 
 

 
5 ru.wikipedia.org›Зеленодольский район 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
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Земельный участок с кад. №16:20:111001:669 

 
 

 
 

Иными сведениями, влияющими на стоимость объекта оценки, оценщик не располагает.  
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 9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПАЗОНОВ ЗНА-

ЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

 

Обязательным условием оценки объектов является учет специфики функционирования соответствую-

щего рынка. 

Развитие отраслевых рынков определяется: 

• изменением общей социально-экономической ситуации и региональной экономической конъюнк-

туры; 

• изменением в денежной политике, определяющей доступность финансирования сделок с недвижи-

мостью; 

• изменениями в законодательстве по регулированию рынка недвижимости; изменениями в налоговом 

законодательстве; 

• изменениями на рынке капитала вследствие нестабильности процентных ставок, темпов инфляции, 

валютных курсов. 

Цель анализа рынка объектов оценки обусловлена задачей оценки: определение справедливой стоимо-

сти объекта оценки. В связи с этим необходимо провести изучение текущего состояния рынка и определить 

его тенденции в краткосрочной перспективе. 

 

9.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок не-

движимости по состоянию на 04.07.2025 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 потенци-

алом, является мировым лидером в ядерной энергетике и технологиях, крупнейшей космической державой. 

Это способствует развитию собственной экономики и экономических отношений со всеми другими стра-

нами, реализации различных совместных проектов.  

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

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

Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырьевые), сплочённое государ-

ство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, высокие перспективы раз-

вития территорий и инфраструктуры дают все возможности, чтобы сохранять финансовую стабильность, со-

вершенствовать отраслевую структуру экономики, обеспечивать неуклонный рост выпуска продукции и 

услуг, развивать спрос. Сокращение импортозависимости и большая автономизация российской экономики 

в условиях ограниченности мировых природных ресурсов и риска кризиса долларовой системы финансов, а 

также высокая емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют выгодно для интересов страны ра-

ционализировать отраслевую структуру, развивать высокотехнологичные и индустриальные отрасли, обес-

печить стабильность роста доходов бизнеса и населения, устойчивость и активность на всех рынках. 
 

 

 

 
6 https://statrielt.ru/downloads/2025-7.pdf 
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Состояние и перспективы российской экономики  

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

международных расчетов привела, с одной стороны, к развитию и росту экспортно-ориентированных добы-

вающих отраслей экономики, к поступлению на внутренний рынок широкого ассортимента импортных то-

варов и продовольствия, с другой - к разрушению хозяйственных связей отечественных предприятий и разо-

рению ключевых, технически и технологически сложных отраслей российской экономики: станкостроения, 

машиностроения, судостроения, авиастроения, приборостроения и к значительной зависимости страны от 

импорта продукции этих направлений. Вследствие этого, экономика страны стала критически зависимой от 

поставок всех видов импортных товаров как производственного, так и потребительского назначения, а гос-

бюджет и исполнение социальных обязательств и программ – от внешних рынков сбыта сырья и энергоре-

сурсов. В результате, типичные для экономики Запада финансово-экономические кризисы (2009, 2020 годов), 

а также геополитическая и экономическая блокада России со стороны США в течение последнего десятиле-

тия, оказали непосредственное негативное влияние на российскую экономику, что в очередной раз повлекло 

изменение экономических связей и логистики, вызывало нестабильность промышленного производства, 

внешнеторгового оборота, внутреннего товарооборота и грузоперевозок, рост инфляции и снижение доходов 

бизнеса и населения, падение и нестабильность спроса. Это потребовало от государства принятия мер по 

изменению структуры экономики в пользу отраслей импортозамещения, переориентации рынков сбыта и 

поставок от стран Запада к другим странам и развития внутренних рынков.  

Эти кардинальные изменения в логистике отрицательно отразились и продолжают отражаться на ди-

намике национального ВВП, финансовом положении и доходах бизнеса и населения. Изменения отраслевой 

структуры в пользу роста импортозамещающих отраслей, собственного производства и услуг в условиях 

нарастания международной напряженности, межгосударственных конфликтов и ужесточения торговых 
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 «войн» могли бы в целом положительно повлиять на перспективу российской экономики и её дальнейший 

масштабный рост: снижение внешних рисков и зависимости от импорта, внутренние инвестиции, повышение 

стимулов, рентабельности и финансового благополучия предприятий импортозамещающих отраслей, рост 

промышленного и сельскохозяйственного производства, торговли, услуг и общественного питания, рост со-

циального благополучия населения. Однако, вероятно, сторонники «нулевого роста» России, следуя глобаль-

ной международной финансовой политике, искусственно сдерживают экономический рост страны высокой 

ключевой ставкой и не используют инструменты контроля финансов и развития экономики. Поэтому сохра-

нились и развиваются отрицательные показатели: высокие промышленная и потребительская инфляции, ос-

нованные на инфляции издержек, высокие стоимость кредитов и задолженность перед банками. Как резуль-

тат – низкая деловая активность бизнеса и населения, минимальный рост ВВП, высокие задолженности биз-

неса, в большинстве отраслей низкие рентабельность и доходы (или убытки), бегство капитала из страны, 

рост дефицита госбюджета.  

В поддержку экономической стабильности Правительство России реализует комплексные федераль-

ные 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 – декабрь 2024 года в среднем по РФ зафиксирован рост цен недвижимости:  

- новых квартир - на 8,1%,  

- квартир вторичного рынка – на 7,1%,  

- индивидуальных домов – на 15,4%,  

- земельных участков для многоквартирного строительства – на 4,0%,  

- земельных участков для ИЖС, ЛПХ строительства – на 14,4%  земельных участков поселений для 

коммерческой застройки – на 14,5%,  

- земельных участков промышленного назначения – на 13,4%,  

- земельных участков сельскохозяйственного назначения – на 11,2%,  

- торговых помещений и зданий – на 16,6%,  

- административных помещений и зданий – на 12,3%,  

- складских помещений и зданий – на 15,5%,  

- производственных помещений и зданий – на 17,7%. 

По данным Росреестра, за январь-март 2025 года по России заключено 157 561 договоров участия в 

долевом строительстве нового жилья, что на 12 % меньше, чем за январь-март 2024 года (179 687) и на 3 % 

меньше, чем за январь-март 2023 года (163 140).   

На фоне высокой девальвации рубля, высокой инфляции и значительно выросших цен жилья в но-

востройках (ажиотажный рост цен в 2023-2024 гг. существенно превышал рост экономики, производитель-

ности труда и реальных доходов) снижение количества сделок стало следствием резкого повышения Банком 

России ключевой ставки с июля 2024 года с 7,5% до 21%, сокращением льготных ипотечных программ, со-

кращением объёмов ипотечного кредитования и ростом, в связи с этим, ставок кредитования коммерческих 

банков. Цены стали корректироваться до уровня, соответствующего минимальной рентабельности строи-

тельства, но остаются завышенными и несоответствующими доходам нуждающегося в жилье населения. В 

связи с этим растет доля нереализованных квартир.  

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

нее рост цен и продаж был обусловлен обесцениванием денег и ростом цен новостроек. С июля 2024 года 

после замедления роста цен на первичном рынке рост цен вторичного рынка продолжился. Но с рынка уходят 

(продаются по приемлемой цене или снимаются с экспозиции) наиболее ликвидные объекты. По мере роста 

цен спрос снижается, но и объём предложения снижался из-за неопределенности на рынке.  

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, прослеживается тренд роста, обусловлен-

ного в большей степени девальвацией рубля. На фоне структурных изменений в экономике наблюдается ста-

бильность рынка недвижимости, связанного с отраслями импортозамещения. Стабильны рынки объектов 

недвижимости оптовой и розничной торговли, сферы общественного питания и сфера услуг. Остается ста-

бильно активным рынок складской недвижимости. Со строительством новых автомагистралей и инфраструк-

туры развивается складское строительство новых территорий. Рост цен обусловлен обесцениванием денег на 

фоне мер Правительства Росси по стабилизации экономики.  

Рынок земельных участков развивается в категории земель населенных пунктов для жилищного стро-

ительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного и садового строительства. 

Другие категории земель (промышленности, сельхозназначения и инфраструктуры) востребованы в приго-

родных зонах и в части проектного финансирования бизнеса и развития дорожной сети, инженерной инфра-

структуры и социально-культурной сферы. 
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 Перспективы рынка недвижимости  

Большая территория страны, политическая стабильность, полная обеспеченность энергией, всеми не-

обходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность инвестирования 

и развития энергоёмких производств, промышленности стройматериалов, пищевой, химической промыш-

ленности, строительства комфортного жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, сельскохозяйствен-

ных, коммунальных и других вспомогательных зданий, объектов инженерной инфраструктуры и транспорт-

ных коммуникаций.  

По мере социально-культурного развития общества, роста экономики, рынка недвижимости и строи-

тельных технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к функциональным 

и эксплуатационным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных пунк-

тов. Коррекция и баланс цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, развитию строительных техно-

логий, появлению новых архитектурно-планировочных решений, повышению качества строительных мате-

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

движимости стимулирует деловую и инвестиционную активность на рынке, в строительстве и смежных от-

раслях.  

Активное участие государства в росте национальной экономики и в формировании сбалансированной 

отраслевой структуры, менее зависимой от внешних рисков, может способствовать восстановлению деловой 

активности, стабильности доходов и, соответственно, восстановлению спроса на новые и реконструирован-

ные объекты всех сегментов рынка недвижимости. 
 

9.2. Социально-экономическое положение Республики Татарстан за январь-март 2025 года7   

 
 

 
7 https://16.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Компл%20докл_03_2025_сокр.pdf 
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Экономическая ситуация 

Производство товаров и услуг 

Промышленное производство 

Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности: «Добыча полезных иско-

паемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; конди-

ционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятель-

ность по ликвидации загрязнений» на основе данных о динамике производства важнейших товаров-предста-

вителей (в натуральном или стоимостном выражении). В качестве весов используется структура валовой до-

бавленной стоимости по видам экономической деятельности 2018 базисного года. 

Строительство 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», в ян-

варе-марте 2025г. составил 109848,0 млн рублей, или 90,5% к уровню января-марта 2024г.  
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 За январь-март 2025г. крупными и средними организациями выполнено работ по виду деятельности 

«строительство» на 42193,5 млн рублей, или 80,7% к уровню января-марта 2024г. 

Жилищное строительство. В январе-марте 2025г. в Республике Татарстан предприятиями, организаци-

ями и населением введено 1511,3 тыс. кв. метров общей площади жилья, что составило 103,8% к уровню 

января-марта 2024г. 

Предприятия и организации республики сдали в эксплуатацию 4250 квартир общей (полезной) площа-

дью 196,8 тыс. кв. метров.  

Индивидуальное жилищное строительство. Населением республики за счет собственных и привлечен-

ных средств построено 10464 индивидуальных жилых дома общей площадью 1314,5 тыс. кв. метров, что 

составляет 87,0% от общей площади жилья, введенного в республике. Средняя площадь одного индивиду-

ального жилого дома составила 125,6 кв. метра. 

Коммунальное строительство. В Республике Татарстан в январе-марте 2025г. введены газовые сети 

протяженностью 53,6 км. 

Сельское хозяйство 

В сельскохозяйственных организациях надои молока на 1 корову в январе-марте 2025г. составили 2202 

кг против 2088 кг в январе-марте 2024г., яйценоскость кур-несушек осталась на уровне аналогичного периода 

2024 года и составила 80 шт. яиц. 

Цены 

Потребительские цены 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, 

подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в Республике Татарстан в 

марте 2025г. относительно предыдущего месяца сложился на уровне 100,9% (в марте 2024г. – 100,4%). 

Цены производителей 

Индексы тарифов на грузовые перевозки 

Индекс тарифов на грузовые перевозки в Республике Татарстан в марте 2025г. относительно предыду-

щего месяца составил 99,9%. 

Финансы 

Финансовая деятельность организаций 

Состояние платежей и расчетов в организациях 

На 1 марта 2025г. суммарная задолженность по обязательствам организаций составила 4849028,1 млн 

рублей, из нее просроченная – 64027,0 млн рублей, или 1,3% от общей суммы задолженности (на 1 февраля 

2025г. – 1,2%, на 1 марта 2024г. – 1,5%). 

Кредиторская задолженность на 1 марта 2025г. составила 2867240,4 млн рублей, из нее просроченная 

– 63990,9 млн рублей, или 2,2% от общей суммы кредиторской задолженности (на 1 февраля 2025г. – 2,0%, 

на 1 марта 2024г. – 2,4%).  

Задолженность по полученным кредитам банков и займам в целом по республике на 1 марта 2025г. 

составила 1981787,7 млн рублей, в том числе просроченная – 36,1 млн рублей, или 0,002% от общего объема 

задолженности по полученным кредитам банков и займам (на 1 февраля 2025г. – 0,001%, на 1 марта 2024г. – 

0,1%).  

Дебиторская задолженность по республике на 1 марта 2025г. составила 3215895,0 млн рублей, из нее 

просроченная – 93030,7 млн рублей, или 2,9% от общего объема дебиторской задолженности (на 1 февраля 

2025г. – 2,3%, на 1 марта 2024г. – 3,0%). 

Социальная сфера 

Уровень жизни населения 

Просроченная задолженность по заработной плате предприятий и организаций 

Просроченной задолженности по заработной плате (по данным, полученным от организаций, не отно-

сящихся к субъектам малого предпринимательства) на конец марта 2025г. не имеется. 

Занятость и безработица 

Занятость 

По итогам выборочного обследования в январе-марте 2025г. численность рабочей силы в возрасте 15 

лет и старше составила 2076,9 тыс. человек8, или 51,9% от общей численности населения республики. В чис-

ленности рабочей силы 2040,8 тыс. человек (98,3% рабочей силы) были заняты в экономике и 36,1 тыс. че-

ловек (1,7%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Ор-

ганизации Труда они классифицируются как безработные). Уровень занятости населения экономической де-

ятельностью (доля занятого населения в общей численности населения соответствующего возраста) в воз-

расте 15 лет и старше составил 62,3%.  

 
8 Данные предварительные, рассчитаны в соответствии с указаниями Росстата по методологии Международной Организации Труда. В целях повышения 

представительности данных показатели численности рабочей силы, занятости и безработицы приводятся в среднем за три последних месяца. 
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 В феврале 2025г. в общей численности занятого в экономике населения 961,5 тыс. человек9, или 47,1% 

составляли штатные работники (без учета совместителей) организаций, не относящихся к субъектам малого 

предпринимательства, средняя численность работников которых превышает 15 человек. На условиях совме-

стительства и по договорам гражданско-правового характера, для работы в этих организациях привлекалось 

43,3 тыс. человек (в эквиваленте полной занятости).  

Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями и лицами, выпол-

нявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях, не относящихся к субъек-

там малого предпринимательства, средняя численность работников которых превышает 15 человек, в фев-

рале 2025г. составило 1004,7 тыс. человек.  

Наибольшая доля совместителей и лиц, работавших по гражданско-правовым договорам отмечена в 

организациях, осуществляющих деятельность в области образования (32,5%), финансовой и страховой дея-

тельности (15,9%), деятельности в области здравоохранения и социальных услуг (9,8%), в организациях об-

рабатывающих производств (7,5%), в области культуры, спорта, организации досуга и развлечений (4,8%). 

Демография 

В демографической ситуации республики в январе-феврале 2025г. число умерших (7502 человека) пре-

вышает число родившихся (5566 человек), естественная убыль населения составила 1936 человек. 
 

9.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки. 

В соответствии с п.б ст.11 ФСО №7 «Оценка недвижимости», оценщик должен в анализе рынка опре-

делить 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 сопоста-

вимыми 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 привлека-

тельности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки в со-

ответствии 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 преобладающими 

потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического 

функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недви-

жимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, под-

чинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой 

недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно 

разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, складские зда-

ния, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные 

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.). 

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. 

 
9 Информация представлена по «чистым видам» экономической деятельности. 
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 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 специали-

зированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по от-

ношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, более 

узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразделен на 

рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для крупного 

рогатого скота.10 

Далее представлены возможные классификационные признаки, по которым может происходить даль-

нейшая 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.11 

В таблице 9.1 представлен анализ и определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект 

оценки. 

Таблица 9.1. Определение сегмента рынка объекта оценки 

Классификация Сегмент и тип рынка 

 

Земельные участки с кадастровыми 

номерами 16:24:150303:267 и 

16:24:150303:265 

Земельный участок с кадастровым 

номером 16:20:111001:669 

Назначение (направление ис-

пользования) объекта недви-

жимости 

Незастроенные земельные участки, кате-

гория земель: земли населенных пунк-

тов, пригодные для размещения домов 

индивидуальной жилой застройки 

Незастроенные земельные участки сель-

скохозяйственного назначения  

Состояние земельного 

участка 

Свободные от застройки земельные 

участки 

Свободные от застройки земельные 

участки 

Характер полезности недви-

жимости (ее способности 

приносить доход 

условно доходная недвижимость условно доходная недвижимость 

Степень представленно-

сти объектов 
Широко распространенные объекты 

среднее количество предложений на 

рынке 

Экономическая активность 

регионов 
активные рынки недвижимости активные рынки недвижимости 

Классификационная детализация сегментов рынка недвижимости 

Вид передаваемых прав Собственность Собственность 

 
10 http://www.e-biblio.ru/book/bib/05_finansy/ocenka_nedvigim/posob/216.1.2.html 

11 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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Классификация Сегмент и тип рынка 

Тип рынка 

Незастроенные земельные участки, при-

годные для размещения домов индиви-

дуальной жилой застройки 

Незастроенные земельные участки сель-

скохозяйственного назначения 

Местоположение Республики Татарстан Республики Татарстан 

 

Таким образом, в рамках проводимого анализа рассматриваются следующие сегменты недвижи-

мости: земли населенных пунктов под индивидуальную жилую застройку и земельные участки сель-

скохозяйственного назначения, расположенные в Республике Татарстан. 

 

9.4. Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект с указанием интервала значе-

ний цен. 

В соответствии с п.в ст. 11 ФСО №7 «Оценка недвижимости» гласит, что оценщик должен провести 

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. 

Получить достоверные сведения о ценах фактических сделок с объектами недвижимости из сегмента 

рынка, к которому может быть отнесено оцениваемое имущество, невозможно, поэтому были проанализи-

рованы цены предложений в рассматриваемом сегменте рынка. 

В ходе изучения и анализа доступных для исследования источников информации (интернет ресурсы 

https://avito.ru, https:// cian.ru и др.) были выявлены предложения о продаже объектов, сопоставимых по ме-

стоположению и основным количественным характеристикам с объектом оценки.  

Анализ рынка показал, что рынок данных объектов недвижимости развит, на рынке имеется достаточ-

ное количество предложений, сопоставимых с объектом оценки по местоположению и основным количе-

ственным и качественным характеристикам. 

Анализ рынка объекта оценки за период, предшествующий дате определения стоимости объекта 

оценки, представлен в таблице ниже.  

В результате анализа рынка было установлено, что стоимость 1 кв. м земельных участков сельскохо-

зяйственного назначения находится в диапазоне от 100 руб./кв. м. до 1 011 руб./ кв. м., среднее значение 

составляет 462 руб./кв. м. Стоимость 1 кв. м. земельных участков под индивидуальное жилищное строитель-

ство находится в диапазоне от 467 руб./кв. м. до 3 251 руб. / кв. м., среднее значение составляет 1 492 руб./кв. 

м. Отметим, что данные цены приведены для объектов недвижимости до внесения корректировок на торг и 

возможное отличие в параметрах с объектом оценки. Данные анализа рынка приведены в таблицах ниже.    
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 Таблица 9.2. Сведения о продаже земельных участков сельскохозяйственного назначения  

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый но-

мер 

1 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Зелено-

дольский р-н, Больше-
кургузинское сельское 

поселение, с. Большие 

Кургузи, ул. Шаляпина 

40 000,00 15 000 000,00 375,00 10.07.2025 
продам участок 4 га,20 минут езды от Казани,котеджный посёлок Лесное 

озеро. Реальным покупателям,хороший торг. 

https://www.avito.ru/kazan/z

emelnye_uchastki/uchastok_
4_ga_snt_dnp_4460688166?

context=H4sIAAAAAAAA_

wEfAOD_YToxOntzOjEzOi
Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiO

jA7fQseF2QfAAAA 

нет данных 

2 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Зелено-

дольский р-н, Бишнин-
ское сельское поселе-

ние 

99 998,00 30 000 000,00 300,01 02.07.2025 

Пpeдлагаю Вaм пpиобрести учаcток в кaчеcтве инвeстиций либо для 
поcтpoйки нoвoгo cовременногo кoттеджнoгo пoселка. Эта покупка 

будeт Baшим цeнным приобретeниeм, котoроe откpывaeт пepeд eгo 

влaдельцем пpивлeкатeльныe пеpспективы, так кaк отлично пoдойдeт 
для Kоттеджного поселка зарытого типа, фамильную резиденцию, част-

ного хозяйства, экотуризма и т.д. 

Данный земельный участок с комфортной локацией и хорошей эколо-
гией расположен так, что вокруг участка растут лесные насаждения, тем 

самым создается впечатление, что участок является как одной большой 

лесной опушкой. 
Земельный участок общей площадью 

1 000 соток расположен на границе с селом Шигали Высокогорского 

района Республики Татарстан, в котором функционируют: 2 детских 
сада на 220 (вновь построенный) и 80 мест, фельдшерско-акушерский 

пункт, пункт полиции, новое пожарное депо, дом культуры, конеферма с 

прокатом верховой езды, новые магазины, предприятия сферы услуг, ме-
четь и медресе, началось строительство средней общеобразовательной 

школы на 500 учащихся, немного подальше лыжная база, большой во-

доем. 
До ближайшего населенного пункта – с.Шигали от ДК Ленина (Соц.го-

род) г.Казани курсирует круглогодичный междугородний автобус марш-

рут №93. Проезд из г.Казани через Сухую Реку, пос.Озерный – расстоя-
ние от Казани до продаваемого объекта всего лишь в 15 км!!! 

Если вы ищите тихий живописный уголок, где можно насладиться еди-

нением с природой, это уникальное предложение — именно то, что 
нужно. Свежий чистый воздух, красивые загородные пейзажи, тишина и 

покой — все эти условия позволят отдохнуть телом и душой от шумного 

города-миллионника, но прямо под его боком. 
Электричество проходит вдоль участка. Газификация проходит по 

гос.программе газификации населения. Воду будущий владелец сможет 

получать из индивидуальной скважины. 
Участок смежен с СНТ. Рядом участки переведены в ИЖС. 

По вопросам ПЕРЕВОДА вида разрешенного использования земельного 

участка В ИЖС с сохранением 100% площади участка (компетентные 
люди в этой сфере - поймут о чем идет речь) просьба написать в личку 

или можем обсудить по телефону. Есть организация с богатым опытом 

перевода вида разрешенного использования земельных участков не 
только в Республике Татарстан. За отдельную плату по 2-х сторонней 

договоренности под ключ переведут в нужный Вам вид разрешенного 
использования. 

Самому заниматься переводом в ИЖС нет заинтересованности, ввиду 

необходимости инвестиционных вложений в более мощный проект в 
сфере производства. 

https://www.avito.ru/kazan/z
emelnye_uchastki/uchastok_

10_ga_snt_dnp_4649635141

?context=H4sIAAAAAAAA
_wEfAOD_YToxOntzOjEzO

iJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7fQseF2QfAAAA 

 

16:20:075801:11 
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый но-

мер 

Выписку из ЕГРН, а также видео с коптера отправлю по запросу. 
Прямая продажа от собственника, 1 собственник. Я являюсь собственни-

ком данного земельного массива. Не риэлтор и не посредник!!!!!! 

3 

Республика Татарстан 
(Татарстан), Зелено-

дольский р-н, Айшин-

ское сельское поселе-
ние, с. Айша, Речная 

ул. 

45 000,00 17 000 000,00 377,78 23.06.2025 

Кадастровый номер: 16:20:110901:172 Площадь: 45 000 кв. м 

ВРИ: Организация сельскохозяйственного производства 
Рядом коттеджный поселок "Жемчужина" 

Цена: 17.000.000 

Продажа от собственника 

https://www.avito.ru/aysha/z
emelnye_uchastki/uchastok_

45_ga_snt_dnp_7457950924

?context=H4sIAAAAAAAA
_wE_AMD_YToyOntzOjEz

OiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijt

iOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZ

bTVDQjN5Q2JNdm15RDFy

Ijt9-qDf3z8AAAA 

16:20:110901:172 

4 

Республика Татарстан, 

Зеленодольский муни-
ципальный район, Ай-

шинское сельское посе-

ление 

5 625,00 4 536 000,00 806,40 21.06.2025 
Участок под сельхозпроизводство.находится между ЗМЗ и Поле чудес 
4536000руб.возможна арендаТорг. 

Собственник,не агенство. если не доступен пишите. 

https://www.avito.ru/zelenod
olsk/zemelnye_uchastki/ucha

stok_56_sot._snt_dnp_97811

3334?context=H4sIAAAAA
AAA_wE_AMD_YToyOntz

OjEzOiJsb2NhbFByaW9yaX

R5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2
OiJKOXYyZzFQbGFQVGF

oNGFmIjt9eP0EFj8AAAA 

16:20:111001:597 

5 

Республика Татарстан, 
Зеленодольский р-н, 

Айшинское сельское 

поселение 

40 000,00 4 000 000,00 100,00 01.07.2025 
Продам землю 4га. Вдоль трассы Зеленодольск - Казань. Ровный, прямо-

угольной формы участок, живописное место лес, озеро. Собственник. 

https://www.avito.ru/vasilevo

/zemelnye_uchastki/uchastok
_4_ga_snt_dnp_376679818?

context=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzO
iJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJK

OXYyZzFQbGFQVGFoNG
FmIjt9eP0EFj8AAAA 

16:20:110902:58 

6 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Зелено-

дольский р-н, Больше-
кургузинское сельское 

поселение, ДНТ Мичу-

ринский 

10 000,00 5 320 000,00 532,00 03.07.2025 
Продаю земельные участки в ДНТ Мичуринский, всего 15 участков от 8 
соток, общая площадь 1 га, смежные между собой. 

https://www.avito.ru/kazan/z

emelnye_uchastki/uchastok_
100_sot._snt_dnp_75165859

20?context=H4sIAAAAAA

AA_wEfAOD_YToxOntzOj
EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR

5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

ориентир 
16:20:060702:493 

7 

Республика Татарстан, 

Зеленодольский р-н, 
Большеякинское сель-

ское поселение, с. 

Большие Яки 

17 200,00 3 500 000,00 203,49 01.07.2025 

Прoдаeтся земeльный участок в пос. Бoльшие Яки Плoщадь 1,72 Гa 
Kaтегоpия земeль: зeмли ceльcкoхозяйственногo нaзначeния 

Учacток ровный, распoлoжeн нa первой линии возлe дoрoги, 

На cоceднeм учacткe pacположeн элeктричecкий трaнcфоpмaтoр, 
мoщнocть 100 кBт. 

Рядом, буквально в 20 м. находится ГРП 

https://www.avito.ru/osinovo
/zemelnye_uchastki/uchastok

_172_ga_snt_dnp_42509120

86?context=H4sIAAAAAA
AA_wE_AMD_YToyOntzOj

EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR

5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2O
iJOYlE5S1FuN3d5N1JlNW

NLIjt9xZRQKj8AAAA 

нет данных 

8 

Татарстан респ., Зеле-

нодольский район, 
Большекургузинское 

с/пос, Большие Кургузи 

село, ул. Клубная 

9 888,00 9 999 999,00 1 011,33 11.06.2025 

Пpодaётся учaсток СНТ (можно иcпользoвать пoд cтрoитeльcтво)pядoм c 

ceлoм Большие Кургузи. Общей площaдью 98 coтoк. 
Caмo сeло Бoльшие Kургузи paспoложено в 25 км от Зеленoдoльcкa. 

Рядoм с пocёлком всe активнo зaстраивaется. Появляютcя новые коттедж-

ныe посёлки, а это знaчит, чтo в ближайшем будущем появятся новые 

https://kazan.cian.ru/sale/sub

urban/314888245/ 
16:20:060701:826 
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый но-

мер 

школы и детские сады, магазины и аптеки. 
Участок находятся в живописном месте, в непосредственной близости к 

лесу. Все это позволит ощутить единение с природой, уйти от городской 

суеты, ощутить все преимущества жизни за городом в оазисе спокойствия 
и умиротворенности. 

Так же идеально подойдет покупка участка в качестве инвестиции. 

Можно размежевать и продать частями. 
Чистая продажа. Без ограничений, обременений, арестов, детских долей. 

Один взрослый собственник. 
Консультация и помощь в оформлении ипотеки на участок и строитель-

ство дома БЕСПЛАТНО! 

Звоните, покажем в любое для Вас удобное время. 

9 

Татарстан респ., Зеле-

нодольский район, Ай-

шинское с/пос, Айша 
село 

20 000,00 8 999 000,00 449,95 14.07.2025 

Предлагаем в продажу территорию земельного участка общей площадью 
200 соток, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зелено-

дольский муниципальный район, Айшинское сельское поселение для за-

стройки коттеджей. Участок свободен от застройки, зеленых насажде-
ний.  

Земельный участок  ровный, размежеван на 5-6 соток под строительство 

коттеджей. На каждый участок имеются разрешительные документы на 
строительство, присвоены кадастровые номера. 

На территории планируется разместить 35 жилых домов трех типов : 

двухэтажные и одноэтажные жилые дома.  
На территорию подведены электрические и газовые коммуникации.  

Подъезд на территорию планируется с северо-западной стороны терри-

тории. 
Территория будет охраняться, для этого ее планируется оградить, въезды 

и выезды оборудовать автоматизированными шлагбаумами, в северо- за-

падной части разместить пост охраны. 
Компания Недвижимость и Закон предлагает вам выгодные условия для 

продажи, правовое сопровождение, юридическую безопасность. 

https://kazan.cian.ru/sale/sub

urban/260550282/ 
16:20:111001:599 

    
 

мин 100      

    
 

среднее 462      

    
 

макс 1 011      

 

  

Таблица 9.3. Сведения о продаже земельных участков для индивидуальной жилой застройки  

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый но-

мер 

1 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Казань, 
Приволжский район 

128 000,00 259 000 000,00 2 023,44 18.06.2025 

Пpодaетcя зeмeльный учaсток ИЖС в 5 минутаx от Kазани! 

Идeaльное прeдлoжeниe для зacтpойщиков и инвестоpoв — учаcтoк в 5 

минутaх от города в живoпиcнoм мeсте, идеальнo пoдхoдящий для 
стрoительcтвa кoттeджнoгo пocелкa. 

**Прeимущeствa учaсткa:** 

- **Участок pовный без холмoв и вoзвышeннocтeй** 
- **Вcе коммуникации уже подведены** 

- **Технические условия и согласования с органами получены** 
- **Примерный план межевания прилагается** 

- **Удобные подъездные пути, идеальный асфальт до участка** 

- **В шаговой доступности — живописное озеро, лес** 

https://www.avito.ru/kazan/z

emelnye_uchastki/uchastok_
128_ga_izhs_7458288702?c

ontext=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzO
iJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJk
REJHUjJhWjN6RmFRdEp2I

jt9vYdx_T8AAAA 

нет данных 
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый но-

мер 

**Почему это выгодно?** 
- Участок расположен всего в 5 минутах езды от Казани — отличная 

транспортная доступность! 

- Перспективное направление для развития коттеджного поселка , рядом 
с городом — аналоги 500-550 тыс за сотку, высокий спрос на загород-

ную недвижимость вблизи города. 

- Готовый пакет документов — выходите на сделку быстро и без лишних 
хлопот. 

**Успейте приобрести участок в одном из самых привлекательных мест 
для инвестиций!** 

Подробную информацию, план межевания и консультацию предоставим 

по запросу при личной встрече. 
Звоните и бронируйте просмотр уже сегодня! 

2 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, Ку-

лаевское сельское посе-
ление 

10 000,00 16 500 000,00 1 650,00 18.06.2025 Один гектар,первая линия 

https://www.avito.ru/kazan/z

emelnye_uchastki/uchastok_

100_sot._izhs_3578073083?c
ontext=H4sIAAAAAAAA_

wEfAOD_YToxOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiO
jA7fQseF2QfAAAA 

нет данных 

3 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Пестре-

чинский р-н, Кулаев-

ское сельское поселе-
ние, пос. Карповка, 

коттеджный пос. Новая 

Карповка 

20 045,00 30 000 000,00 1 496,63 04.07.2025 

Продaется зeмeльный учaсток 2 га в Кaрпoвке на первой бeреговoй линии. 

Cтoимocть 1 сотки 150 000 рублей. Живопиcнoе тиxoe рыбное место. 
Пoдoйдeт пoд глэмпинг, под комьюнити. Рядом вce земeльные учаcтки 

выкуплены. B кoттeджнoм пocёлкe Hовaя Кapповкa будeт школa, дeт сaд, 

магазины, кпп. 
Гaз и электричecтвo пpoxодят по всем улицам. Ровные дороги, от ас-

фальта пока по грунтовой ровной дороге метров 400. 

кадастровый номер 16:33:052001:498 
Ориентиры: река Меша, трасса м7, Мешинские усадьбы, Карповка, мага-

зин на повороте Гуси. 

Спрашивайте Гульчачак Алимовну 
АН Ваш надежный риелтор 

https://www.avito.ru/pestrets

y/zemelnye_uchastki/uchasto

k_2_ga_izhs_7244008436?c

ontext=H4sIAAAAAAAA_
wEfAOD_YToxOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiO

jA7fQseF2QfAAAA 

16:33:052001:498 

4 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

49 774,00 44 600 000,00 896,05 02.07.2025 

Земельный участок село Никольское. ИЖС. Электроэнергия, газ, вода на 

границе участка. Торг и встречные предложения рассматриваются. Воз-

можен обмен на коммерческую недвижимость в г.Казань, г. Нижнекамск. 

https://www.avito.ru/kazan/z

emelnye_uchastki/uchastok_
498_ga_izhs_2194099421?c

ontext=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzO

iJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJL

N3NjU25vWTROVlY2dVhr
Ijt90eNWqT8AAAA 

16:24:050801:344 

5 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Верхне-

услонский р-н, Набе-
режно-Морквашское 

сельское поселение 

150 000,00 80 000 000,00 533,33 11.07.2025 

Пpoдажа земельного участка под кoттеджный пoсёлок. 

15 га 

Зeмeльный учaстoк paзмeжeвaн, элeктрические стoлбы нa каждoй улицe, 
гaз подведен к каждому учаcтку. Oбъeкты cоциальной инфрacтруктуpы 

учтены. 

- Вeрxнeуcлoнcкий paйoн. Октябpьскoe сeльcкоe поселeниe. Pядoм КП 
Лecныe Mоркваши, c. Верхний услон, с. Нижний Услон. 

По согласованному проекту застройки территории, данный земельный 

участок разработан под коттеджный поселок закрытого типа. 
Земельный участок размежеван на 111 участков. Электрические стобы в 

начале каждой улицы установлены, газ подведен к кажому участку. 

https://www.avito.ru/kazan/z
emelnye_uchastki/uchastok_

15_ga_izhs_7512000701?co

ntext=H4sIAAAAAAAA_w
EfAOD_YToxOntzOjEzOiJs

b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7fQseF2QfAAAA 

нет данных 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_3578073083?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_3578073083?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_3578073083?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_3578073083?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_3578073083?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_3578073083?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_3578073083?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый но-

мер 

Велодорожки,административное здание,магазин,школа. 
Имеются участки и в других районах Татарстана. 

По всем вопросам можете обращаться к вашему персональному мене-

джеру: Эльза - брокер по коммерческой недвижимости. «DiGrоuр. Недви-
жимость и финансы», г.Казань. От собственника. Без комиссии 

6 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, Дер-

жавинское сельское по-
селение, с. Державино 

55 360,00 180 000 000,00 3 251,45 14.07.2025 

Пpeдлoжeниe инвеcторам , застpойщикaм , девелoперcкий бизнec пpoeкт! 

Пpeдлaгаем Вам рacсмoтpeть возможность покупки земeльныx учacтков, 
распoлoженныx в перcпективнoм нaпpaвлeнии Лaишeвcкогo рaйoна , пpи 

въeзде в пoc.Державино 

Идeaльно пoдxoдят для cтpoительства коттеджного посёлка. 

Республики Татарстан, вдоль трассы Казань-Оренбург, (которая увеличи-

вается до 4-ех полосной, в объезд села Сокуры до конца 2025 года)и новой 

М 12 (подходит для строительства торгового центра,вдоль крупных маги-
стралей) 

Расстояние от Казани 42 км, удобные подъездные пути, идеальный ас-

фальт и круглогодичный доступ , 
экологически чистое озеро 

Земельный участок 5,5 га (553,63 соток), категория земель – ИЖС 

В собственности физического лица находятся 62 земельных участка, ров-
ных ,правильной формы, (кадастровые номера 16:24:060201:867 – 

16:24:060201:930). 

Участки размежеваны 2017 году 
На 1 линии по 4,5 сотки ,на 2 линии – по 7,5 сотки ,на 3 линии – по 10 

соток 

Возможность размежевание под свой проект (участки граничат между со-
бой все 553,63 сотки ( 5,5… га )) 

При оплате участков по отдельности!Четыре угловых участка по 10-13 

соток ,для строительства торгового центра , под магазины, аптеки....,для 
ведения коммерческой деятельности (разрешение на застройку преду-

смотрено)обговариваются с собственником 

Улицы между участками в собственности (Для сдачи в аренду управляю-
щей компании ) 

Продажа улиц с кадастровыми номерами 16:24:060201:860 и 

16:24:060201:863, для сдачу в аренду УК, цена по договорённости с соб-
ственником обсуждается при встрече 

Участки граничат с застроенной частью посёлка 
Коммуникации , газ , свет ( электричество частично ) 

Цена за сотку 325 тыс.руб.( с учетом закрытого коттеджного посёлка) 

В случае Вашей заинтересованности в данном предложении, готов обсу-
дить детали сотрудничества. 

Надежное вложение денежных средств!Ожидаемый рост стоимости ,зе-

мельных участков, до 500 тыс рублей за сотку ,с учетом строительства 
инфраструктуры коттеджного посёлка , проекта генерального плана за-

стройки округа Казань ! 

Не высокая оплата земельного налога! 
Один собственник ,без арестов и ограничений ! 

https://www.avito.ru/laishevo

/zemelnye_uchastki/uchastok

_554_ga_izhs_4209603076?
context=H4sIAAAAAAAA_

wEfAOD_YToxOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiO
jA7fQseF2QfAAAA 

  

7 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Верхне-

услонский р-н, Набе-
режно-Морквашское 

сельское поселение, с. 

Лесные Моркваши 

150 000,00 70 000 000,00 466,67 08.07.2025 

Продaется зeмельный учaсток 15 гектаp. Земля pазмежеванa нa 116 
учаcткoв. Boдa, элeктpичество и газ на кaждoм учаcткe!!!! Cъезд с 

трассы P241. Пoдxoдит для строительcтвa коттeджного пoсeлкa или 

пpoдaжи зeмeльныx учаcтков в poзницу. Прoдaетcя oт coбcтвенникa. Ри-
елтopoв пpосьба не беспокоить! 

https://www.avito.ru/kazan/z
emelnye_uchastki/uchastok_

15_ga_izhs_7512117062?co

ntext=H4sIAAAAAAAA_w
EfAOD_YToxOntzOjEzOiJs

нет данных 
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый но-

мер 

b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj
A7fQseF2QfAAAA 

8 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, муни-

ципальное образование 

Лаишево, Лаишево, пл. 
Державина 

200 000,00 180 000 000,00 900,00 10.07.2025 

Пpодaм земeльный учаcток (ИЖС) площадь 20 Га в г. Лaишевo. Участoк 

pовнoй фoрмы пoдxoдит для cтpoительства коттеджнoгo поceлкa. Ка-
дастровыe нoмepа предоcтaвляем пo запрoсу. Bce кoммуникaции pядoм. 

Цeна пpодaжи 180 млн.pуб., НДC нeт (УСH). 

Пo всeм вoпросам мoжeтe oбращаться к вашему персональному мене-
джеру: Ринат, брокер по коммерческой недвижимости. «DiGrоuр. Недви-

жимость и финансы», г.Казань. От собственника. Без комиссии 

https://www.avito.ru/laishevo

/zemelnye_uchastki/uchastok
_20_ga_izhs_7448485631?c

ontext=H4sIAAAAAAAA_

wEfAOD_YToxOntzOjEzOi
Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiO

jA7fQseF2QfAAAA 

нет данных 

9 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишев-
ский р-н, Песчано-Ко-

валинское сельское по-

селение 

410 100,00 907 000 000,00 2 211,66 30.06.2025 

Код oбъeктa: 1525486. 

Продается эксклюзивный земeльный учаcток для Загорoднoго клубa 

4100 сoтoк ИЖC 

KП Зeленый Парк предлaгaет идeaльнoе сочетание кoмфopтa и природы! 
Подгoтoвлен пpоект кoттеджнoгo пoceлкa, гoтoвый чеpтеж мeжeвания нa 

oтдельныe учacтки для индивидуальный домoв, пaрковoй тeppитopии, 

зоны отдыха и прогулок, детские площадки, гостевые парковки, школы, 
детский садик, аптеки и магазинов. 

Идеальная концепция комфортного проживания в загородном Клубе. 

КП расположен окружение лесного массива с двух сторон. 
Состав деревьев: хвойные породы и смешанный лес и в результате полу-

чаем чистый воздух! 

Коттеджный поселок для своих жителей предлагает: ежедневные про-
гулки, катания на велосипеде и просто прогулки зимой катания на лы-

жах в экологическом чистом месте. 

В шаговой доступности расположено Моховое озеро на котором можно 
организовать зимой катания на коньках в летний период рыбалка. 

К поселку ведет асфальтированная дорога. 

Участок ровный без больших перепад. 
КП разделён на 35 участков ориентировочно по 10 соток. 

Комфорт и идеальная среда для Вашей семьи в одном из самых живо-

писных уголков Лаишевского района. 
Важно: транспортная доступность близость к городу 23 км, до центра го-

рода 30 минут. 

рядом есть остановка общественного транспорта, 103 маршрут. 
Готовый проект газоснабжения. 

Готовый проект электроснабжения. 

Полностью подготовлена концепция загородного клуба в живописном 

месте и в комфортной близости к городу! 

Обращайтесь за более подробной презентацией! 

Все документы к сделке подготовлены! 
рядом песчаные ковали брайт парк кабаны именьково боровое матю-

шино орел царицыно кабаны усады 

https://www.avito.ru/kazan/z
emelnye_uchastki/uchastok_

4101_ga_izhs_7270935161?

context=H4sIAAAAAAAA_
wE_AMD_YToyOntzOjEzO

iJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJH
SVZUeHo5TkJ3aENGb29sIj

t962ncJz8AAAA 

нет данных 

    
 

мин 467      

    
 

среднее 1 492      

    
 

макс 3 251      
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 9.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объек-

тов недвижимости 

При оценке рыночной стоимости 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, экономиче-

ских, физических и политических. На этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие общий ха-

рактер 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 оце-

ниваемый 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 оценивае-

мым 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 ха-

рактеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 

• архитектурно-строительные; 

• финансово-эксплуатационные. 

 

На спрос и цены земельных участков влияют следующие основные ценообразующие факторы:  

1) Торг. Как правило, объекты предлагаются к продаже по завышенной цене, с учетом последующего 

торга между продавцом и покупателем. Официальная информация о размере скидки на торг на рынке недви-

жимости не публикуется в СМИ. Информация о ценах сделок с объектами недвижимости и условиях сделок 

в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Размер скидки на торг устанавливается 

непосредственно в ходе переговоров потенциального арендатора и арендодателя и зависит от цены сделки, 

от технических характеристик объекта недвижимости, условий сделки и т.д.  

Для земельных участков сельскохозяйственного назначения интервал значений принят на основании 

данных «Справочника оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки сельскохозяйственного назначе-

ния. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Ставки капитализации», Нижний 

Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А., табл. 84. 

 
Для земельных участков под ИЖС интервал значений принят на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости-2024. Земельные участки, Часть 2. Физические характеристики объекта, характе-

ристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, скидки на 

торг, коэффициенты капитализации», Нижний Новгород, 2024, под редакцией Лейфера Л.А., табл.269. 
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2) Оцениваемое право. По данным анализа предложений, можно сделать вывод, что основным видом 

права на земельные участки в Республике Татарстан является право собственности. На рынке также присут-

ствуют предложения по продаже земельных участков на правах долгосрочной аренды. Из этого следует, что 

участники рынка при размещении объявлений, как правило, указывают правовой статус объекта недвижи-

мости. 

Необходимо   отметить, что   во   многих   случаях   невозможность   приобрести   землю   в собствен-

ность является серьезным препятствием для осуществления планов компаний. В первую очередь это связано 

с тем, что для иностранных инвесторов отсутствие права собственности на земельный участок часто является 

причиной для отказа входить в проект или приобретать готовый инвестиционный объект. 

При этом очевидно, что рынок оздоровился после затяжных глобальных экономических потрясений 

стал активно повышать качество выставляемых на продажу земельных участков (наиболее полный пакет до-

кументов, дающий возможность в минимальные сроки провести сделку, самостоятельный сбор продавцом 

дополнительной разрешительной документации, разрешение вопросов с обременением и пр.). На такие ка-

чественные и максимально укомплектованные объекты потенциальный спрос постоянно растет. В целом, на 

рынке присутствуют три основных вида права. Это право собственности, право долгосрочной аренды и право 

краткосрочной аренды. Как правило, право долгосрочной аренды передается вместе с построенными на зе-

мельных участках объектами недвижимости. Далее собственник здания может в соответствии с законода-

тельством   либо   выкупить   земельный   участок (оформить   на   него   права собственности), либо далее 

арендовать.  

На правах собственности, продаются земельные участки как свободные, так и застроенные. Право 

краткосрочной аренды, как правило, продается для реализации на этих земельных участках инвестиционных 

проектов по строительству объектов определенного назначения. На практике данные границы в стоимости, 

обусловленные различием вида прав, достаточно размыты. Это обусловлено тем, что практически все зе-

мельные участки продаются и покупаются главным образом для реализации каких-то инвестиционных  целей  

–  т.е.  для строительства каких-то объектов.  Сроки  реализации  таких  проектов,  как  правило,  вполне  

умещаются  в  сроки, определенные договорами краткосрочной аренды – после окончания которой произво-

дится переоформление права либо на долгосрочную аренду, либо на данные отсутствуют Стоимость на 

услуги по переоформлению различных прав собственности в другие – в условиях дорогой городской земли 

– мизерные по сравнению со стоимостью земельных участков, и поэтому фактически не влияют на их цену. 

Минусом краткосрочной аренды является зависимость от внешнеэкономических и политических условий. 

Плюсом является прозрачность дальнейшей судьбы участка – как правило, такие права продают, когда име-

ется полное представление о наличии и/или возможности подключения к коммуникациям, об объектах, ко-

торые там будут/могут быть построены – с учетом всех коммуникативных, градостроительных и прочих 

ограничений.   

Права собственности и долгосрочной аренды, напротив, имеют зеркально отображенные плюсы и ми-

нусы.  Так, скажем, покупатель участка может в последний момент узнать, что на нем недопустимо строить 

многоэтажный дом – например, из-за близости к охранной зоне промышленного предприятия или из-за от-

сутствия возможности подключения к внешним сетям канализации. Но при изменении, например, внешних 

условий финансирования, он может отложить строительство на неопределенный срок. Тем не менее, в тео-

рии, наиболее дорогим правом является право собственности, далее следует право долгосрочной аренды, и 

наименее ценным правом является право краткосрочной аренды. 

По информации Ассоциации Статриелт на 01.07.2025 г., корректирующие коэффициенты для различ-

ных видов оформленных прав на земельные участки составляют: 
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3) Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, вли-

яющим на его конечную рыночную стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и определя-

ется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого объекта и 

сопоставимых объектов сравнения. 

Для оценки земельных участков сельскохозяйственного назначения рассматривается фактор Расстоя-

ние до областного центра, в соответствии с данными «Справочника оценщика недвижимости – 2024. Земель-

ные участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и территориальные коэффициенты. 

Скидки на торг. Ставки капитализации», Нижний Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А.  

 
При оценке земельных участков под ИЖС рассматривается фактор Статус населенного пункта, в соот-

ветствии с данными «Справочника оценщика недвижимости-2024. Земельные участки, часть 1. Территори-

альные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», Нижний Новго-

род, 2024 г, под редакцией Лейфера Л.А. 
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4) Назначение, вид разрешенного использования. По информации Ассоциации Статриелт на 01.07.2025 

г., корректирующие коэффициенты составляют:  

 

 

 
  

5) Подъездные пути. Наличие или отсутствие подъездных путей с твердым покрытием влияет на стои-

мость земельных участков. Участки, не имеющие подъездных путей, как правило, предлагаются на продажу 

дешевле, чем участки с хорошими подъездными путями с твердым покрытием. 

Интервал значений принят на основании рекомендаций Исследования Ассоциации Некоммерческой 

Организации «Статриелт» по состоянию на 01.07.2025 г. 

 
 

6) Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является одним из определяющих факторов фор-

мирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта стоимость единицы, в 

которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с увеличением площади объ-

екта стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается.  

Величина корректировки определена с помощью коэффициента торможения. Для земельных участков 

сельскохозяйственного назначения использовался «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные 

участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на 

торг. Ставки капитализации», Нижний Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А. 
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Для земельных участков под ИЖС коэффициент торможения принят на основании данных «Справоч-

ник Оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта, ха-

рактеристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, 

скидки на торг, коэффициенты капитализации», Нижний Новгород, 2024, под редакцией Лейфера Л.А., рис. 

20.  

 
7) Коммуникации земельных участков. Интервал значений принят на основании рекомендаций Иссле-

дования Ассоциации Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоянию на 01.07.2025 г.  
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8) Конфигурация земельного участка.  

Для земельного участка сельскохозяйственного назначения корректировка применялась на основании 

данных «Справочника оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки сельскохозяйственного назначе-

ния. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Ставки капитализации», Нижний 

Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А. 

 
Для земельных участков под индивидуальное жилищное строительство интервал значений принят на 

основании рекомендаций Исследования Ассоциации Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоя-

нию на 01.07.2025 г. 
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9.6 Анализ ликвидности 

Согласно исследованиям Статриелт на 01.07.2025 г. срок экспозиции для земельных участков населен-

ных пунктов находится в интервале от 3 до 9 месяцев, среднее значение равно 5 месяцам; для земельных 

участков сельскохозяйственного назначения – в интервале от 10 до 26 месяцев, среднее значение 16 месяцев.  
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 10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, кото-

рое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически воз-

можно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактиче-

скому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имею-

щихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использова-

ние объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при фор-

мировании цены сделки. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматри-

ваемых вариантов использования следующим критериям: 

• Физическая возможность: рассмотрение физически реальных (исходя из топографических и 

географических особенностей земельного участка, инженерно-геологических и гидрогеологических 

условий, доступности транспортных и коммунальных удобств) в данной местности способов использования. 

• Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 

распоряжениями о зонообразовании, нормами градостроительства, экологическим законодательством и т.д. 

• Финансовая оправданность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешимое 

законом использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования рассматривается в два этапа: во-первых, земельного 

участка как свободного, во-вторых, участка земли с существующими улучшениями. 

Если участок свободен от строений, то определяется, какой объект наиболее эффективно построить с 

учетом правовых, градостроительных, экологических и иных ограничений, а также с учетом перспектив раз-

вития района. 

Если на земельном участке уже имеется застройка, то вариантами наиболее эффективного использова-

ния могут быть ремонт, модернизация или реконструкция. Сложившееся использование будет продолжаться 

до тех пор, пока стоимость земли при ее оптимальном применении не превысит общую стоимость земли и 

построек при текущем использовании за вычетом затрат по сносу имеющихся сооружений. В последнем слу-

чае вариантом НЭИ станет снос имеющихся строений. 

Таким образом, объекты недвижимости в случае снижения эффективности их использования могут 

изменять свое назначение. Это происходит как в результате износа зданий и других улучшений, так и под 

воздействием тенденций на рынке недвижимости. 

На практике принцип НЭИ является исходной предпосылкой, на которой основывается выбор конкрет-

ного вида оцениваемой стоимости недвижимости и строится заключение об ее величине. Например, при 

определении наиболее вероятной цены продажи (рыночной стоимости) объекта недвижимости принцип НЭИ 

трактуется как наиболее вероятное использование существующего объекта недвижимости, тогда как при 

определении инвестиционной стоимости акцент в интерпретации делается на наиболее эффективное исполь-

зование объекта недвижимости с возможными улучшениями. 

Отбор юридически разрешенных вариантов использования объекта оценки определяется на основе тре-

бований градостроительного кодекса РФ, положений о правилах застройки и землепользования поселений и 

зонах правового зонирования территории, утвержденных органами местного самоуправления, правоустанав-

ливающих и правоподтверждающих документов по объекту оценки. 

Согласно генеральному плану Айшинского сельского поселения Зеленодольского муниципального 

района, земельный участок с кадастровым номером 16:20:111001:669 расположен в Зоне сельскохозяйствен-

ных угодий.  
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Согласно основному чертежу генерального плана городского округа Казань, земельные участки с ка-

дастровыми номерами 16:24:150303:267 и 16:24:150303:265 расположены в Зоне перспективного формиро-

вания жилых районов, освоение территории при условии разработки проекта планирования. 

 

 

 
 

Вывод: Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, и принимая во вни-

мание расположение объектов оценки, их правовой режим, физические характеристики, текущее состояние, 

окружение, Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования 

объектов оценки будет являться вариант использования в соответствии с разрешенным использованием – 

размещение домов индивидуальной жилой застройки для объектов оценки с кадастровыми номерами 

16:24:150303:267 и 16:24:150303:265; организация сельскохозяйственного производства для земельного 

участка с кадастровым номером 16:20:111001:669.  

Такое использование объекта оценки является физически возможным, юридически допустимым, фи-

зически осуществимым и максимально продуктивным. 

16:20:111001:669 

16:24:150303:267 

16:24:150303:265 
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 11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХО-

ДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХО-

ДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Стандарты оценки предписывают использование Оценщиком всех трех подходов к оценке или обос-

нованный отказ от их применения.  

В силу различных обстоятельств, например, уровня развития рынка оцениваемого вида имущества, 

типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных данных, доступных для 

проведения оценки, предпочтение может быть отдано одному (двум) из указанных подходов оценки, так как 

другие (другой) не обеспечивают достаточной для проведения согласования результатов точности оценки 

(что является основанием для отказа от применения подходов (подхода).  

 

11.1. Порядок проведения оценочных работ 

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

• Заключение с заказчиком договора об оценке. 

• Инспекция объекта оценки. 

• Анализ предоставленных документов. 

• Беседы с балансодержателем. 

• Анализ рынка, к которому относится объект оценки. 

• Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необхо-

димых расчетов. 

• Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках каждого из подходов. 

• Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение ито-

говой величины рыночной стоимости объекта оценки. 

• Составление и передача заказчику Отчета об оценке. 

 

11.2. Обзор подходов к оценке 

Процесс оценки осуществляется с применением трех подходов: затратного, сравнительного и доход-

ного. 

Затратный подход основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не заплатит 

цену большую, чем цена воссоздания собственности, имеющей полезность, одинаковую с рассматриваемой 

собственностью.  

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому потенциальный покупатель 

делает вывод о стоимости объекта оценки в зависимости от ожидаемой отдачи, которая может быть получена 

в будущем от владения имуществом.  

Сравнительный подход основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не запла-

тит за объект оценки больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей равную полезность. 

Данный подход служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке 

сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по 

крайней мере, предложены в продажу. 

 

11.2.1. Подходы к оценке земельных участков 

Методология расчета рыночной стоимости земельных участков изложена в документе «Методические 

рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденном распоряжением 

Минимущества РФ от 6 марта 2002г. №568-р. 

При проведении оценки используются (или обосновывается отказ от использования) затратный, срав-

нительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из 

подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для 

использования того или иного метода рыночной информации. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения про-

даж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 

предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. 

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагае-

мого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замеще-

ния улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 
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 Сравнительный подход к оценке земельных участков. 

Метод сравнения продаж - применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, стро-

ениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не заня-

тых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие при-

менения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами 

оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использо-

вание цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - анало-

гами (далее - элементов сравнения); 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих ха-

рактеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от оцениваемого земельного участка; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов. 

Метод выделения - применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 

метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 

объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации 

о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса): соответствие улучшений земельного 

участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, вклю-

чающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих ха-

рактеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

-расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного 

участка; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимо-

сти единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости заме-

щения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием 

укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры 

объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, используемые при 

определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном на конкрет-

ную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на дату оценки с исполь-

зованием системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стоимостных показателей 

может осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно - индексного методов. Ресурсный (ре-

сурсно - индексный) метод состоит в калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресур-

сов (элементов затрат), необходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать при-

быль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание 

улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на 

создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал 

при его наиболее вероятном аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается величина накоп-

ленного износа улучшений. 
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 Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении как сумма 

физического, функционального и части экономического износа, относящегося к улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением их физиче-

ских свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная несоответствием 

объемно - планировочного решения, строительных материалов и инженерного оборудования улучшений, ка-

чества произведенных строительных работ или других характеристик улучшений современным рыночным 

требованиям, предъявляемым к данному типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, обусловленная 

отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. Экономический из-

нос, как правило, является неустранимым. При этом износ является устранимым, если затраты на его устра-

нение меньше, чем увеличение стоимости объекта недвижимости в результате его устранения. 

Метод распределения - применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия примене-

ния метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными еди-

ному объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии инфор-

мации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); наличие информации о наибо-

лее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие 

улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, вклю-

чающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих ха-

рактеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероят-

ное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Доходный подход к оценке земельных участков. 

Метод капитализации земельной ренты - применяется для оценки застроенных и незастроенных зе-

мельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 

земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

-определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод остатка - применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 

применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими 

доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффектив-

ному использованию оцениваемого земельного участка; 

-расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период вре-

мени на основе рыночных ставок арендной платы; 

-расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период вре-

мени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэф-

фициент капитализации доходов от улучшений; 

-расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 

недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улуч-

шения за соответствующий период времени; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от простоя 

помещений и потерь от неплатежей за аренду. 
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 Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого 

объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного 

участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных 

ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть 

сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, распо-

лагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрез-

вычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также использу-

ются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие доходы, получаемые 

за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых 

объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные - не зависящие от уровня 

заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - зависящие от уровня заполняемости единого 

объекта недвижимости и расходы на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше, чем 

срок использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В состав опе-

рационных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию 

долговых обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования производится 

путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их использования. В процессе 

выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность процентного наращивания денежных 

средств для замены элементов с коротким сроком использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто управ-

ляет объектом недвижимости - собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать 

наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улуч-

шений (например, при уменьшении стоимости улучшений - учитывать возврат капитала, инвестированного 

в улучшения). 

Метод предполагаемого использования - применяется для оценки застроенных и незастроенных зе-

мельных участков. Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного 

участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание 

улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличаю-

щиеся формами, видом и характером использования); 

-определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования зе-

мельного участка; 

-определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения 

доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

-определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования ка-

питала в оцениваемый земельный участок; 

-расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 

использованием земельного участка. 

 

Вывод об использовании подходов и методов оценки имущества 

Сравнительный подход использовался для оценки земельных участков исходя из существующего на 

дату оценки объема информации. В рамках данного подхода применялся метод прямого сравнения продаж, 

исходя из количества и качества рыночной информации, использованной при расчете стоимости объекта 

оценки.  

Исходя из анализа структуры объекта оценки, качества и количества исходной информации по объекту 

оценки, методологических положений оценки имущества, целей и задач оценки, Оценщик для определения 

стоимости, представленного к оценке недвижимого имущества отказался от применения затратного похода.  

 Доходный подход к оценке стоимости земельных участков не применялся, т.к. отсутствует достовер-

ная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые участок способен генерировать, и 

моменты их получения. 
 

 

 

 

 



 

55 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

12.1. Определение стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа продаж 

сравнительного подхода. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или пред-

ложениях. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за предлагаемый к продаже объект 

больше, чем продается на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Процедура 

оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости (объ-

екты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы или предлагаются к продаже, с вне-

сением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объ-

ектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение 

рынка к объекту оценки. 

Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа с известными ценами сделок и 

(или) предложений. 

Расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж предполагает следующую последовательность 

действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже объ-

ектов, аналогичных оцениваемому объекту; 

2. Проверка информации на надежность, точность и соответствие ее рыночным данным; 

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения (например, цена за единицу 

площади, единицу объема, квартиру, комнату, место в кинотеатре, номер в гостинице); 

4. Сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью (объектом 

оценки) по элементам сравнения (факторам стоимости, ценообразующим факторам) с использованием еди-

ниц сравнения и внесение корректировок в цену каждого сравниваемого объекта относительно оцениваемого 

объекта по каждому элементу сравнения; 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в 

единое значение или диапазон значений стоимости.   

 

Выбор объектов-аналогов  

Изучение рынка основывается на информации, опубликованной в печати, сведениях о реализации объ-

ектов на аукционах, данных судебных заседаний и т.п. К настоящему времени наиболее полная информация 

о реализации недвижимости относится к жилым объектам, офисным помещениям, объектам торговли, скла-

дам. Так, листинги (предложения о продаже) с указанием основных характеристик объектов недвижимости 

публикуются в интернет - источниках. Там же указываются и ориентировочные цены продаж.  

Задачей оценщика в данном случае становится группировка этих сведений по избранным классифика-

ционным характеристикам и сбор сведений об окончательных итогах продажи, подтвержденных одной из 

сторон сделки.  

После проведения анализа рынка нами были отобраны аналоги, сопоставимые с объектом оценки (таб-

лица 12.1).  

1. Выбор района с развитым рынком  

В целях оценки Исполнителем анализировалась доступная Оценщику совокупность аналогов, полу-

ченных в результате анализа рынка соответствующих объектов.  

2.Выбор объектов аналогов. 

Из приведенной в разделе 9 «Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с объектами 

недвижимости из сегмента рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект с указанием интер-

вала значений цен») выборки объектов, сопоставимых с оцениваемым земельным участком, были отобраны 

объекты, наиболее схожие по основным параметрам, путем отсеивания предложений, имеющих достаточно 

существенные отличия от объекта оценки.   
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 Таблица 12.1 Сведения об объектах-аналогах сельскохозяйственного назначения  

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый 

номер 

1 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Зелено-
дольский р-н, Айшин-

ское сельское поселе-

ние, с. Айша, Речная 
ул. 

45 000,00 17 000 000,00 377,78 23.06.2025 

Кадастровый номер: 16:20:110901:172 Площадь: 45 000 кв. м 

ВРИ: Организация сельскохозяйственного производства 

Рядом коттеджный поселок "Жемчужина" 
Цена: 17.000.000 

Продажа от собственника 

https://www.avito.ru/aysha/zemel

nye_uchastki/uchastok_45_ga_sn

t_dnp_7457950924?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_YToy

OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9ya

XR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2Oi
JZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIj

t9-qDf3z8AAAA 

16:20:110901:172 

2 

Республика Татарстан, 
Зеленодольский муни-

ципальный район, Ай-

шинское сельское посе-
ление 

5 625,00 4 536 000,00 806,40 21.06.2025 

Участок под сельхозпроизводство.находится между ЗМЗ и Поле чу-

дес 4536000руб.возможна арендаТорг. 

Собственник,не агенство. если не доступен пишите. 

https://www.avito.ru/zelenodolsk/

zemelnye_uchastki/uchastok_56_

sot._snt_dnp_978113334?context

=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzO

jE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFo
NGFmIjt9eP0EFj8AAAA 

16:20:111001:597 

3 

Татарстан респ., Зеле-
нодольский район, 

Большекургузинское 

с/пос, Большие Кургузи 
село, ул. Клубная 

9 888,00 9 999 999,00 1 011,33 11.06.2025 

Пpодaётся учaсток СНТ (можно иcпользoвать пoд 

cтрoитeльcтво)pядoм c ceлoм Большие Кургузи. Общей площaдью 

98 coтoк. 
Caмo сeло Бoльшие Kургузи paспoложено в 25 км от Зеленoдoльcкa. 

Рядoм с пocёлком всe активнo зaстраивaется. Появляютcя новые кот-

теджныe посёлки, а это знaчит, чтo в ближайшем будущем появятся 

новые школы и детские сады, магазины и аптеки. 

Участок находятся в живописном месте, в непосредственной близо-

сти к лесу. Все это позволит ощутить единение с природой, уйти от 
городской суеты, ощутить все преимущества жизни за городом в оа-

зисе спокойствия и умиротворенности. 

Так же идеально подойдет покупка участка в качестве инвестиции. 
Можно размежевать и продать частями. 

Чистая продажа. Без ограничений, обременений, арестов, детских 

долей. Один взрослый собственник. 
Консультация и помощь в оформлении ипотеки на участок и строи-

тельство дома БЕСПЛАТНО! 
Звоните, покажем в любое для Вас удобное время. 

https://kazan.cian.ru/sale/suburba
n/314888245/ 

16:20:060701:826 

 

  

https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://kazan.cian.ru/sale/suburban/314888245/
https://kazan.cian.ru/sale/suburban/314888245/
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 Таблица 12.2 Сведения об объектах-аналогах ИЖС  

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Кадастровый 

номер 

1 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Казань, 

Приволжский район 

128 000,00 259 000 000,00 2 023,44 18.06.2025 

Пpодaетcя зeмeльный учaсток ИЖС в 5 минутаx от Kазани! 

Идeaльное прeдлoжeниe для зacтpойщиков и инвестоpoв — учаcтoк 

в 5 минутaх от города в живoпиcнoм мeсте, идеальнo пoдхoдящий 
для стрoительcтвa кoттeджнoгo пocелкa. 

**Прeимущeствa учaсткa:** 

- **Участок pовный без холмoв и вoзвышeннocтeй** 
- **Вcе коммуникации уже подведены** 

- **Технические условия и согласования с органами получены** 

- **Примерный план межевания прилагается** 

- **Удобные подъездные пути, идеальный асфальт до участка** 

- **В шаговой доступности — живописное озеро, лес** 

**Почему это выгодно?** 
- Участок расположен всего в 5 минутах езды от Казани — отличная 

транспортная доступность! 

- Перспективное направление для развития коттеджного поселка , 
рядом с городом — аналоги 500-550 тыс за сотку, высокий спрос на 

загородную недвижимость вблизи города. 

- Готовый пакет документов — выходите на сделку быстро и без 
лишних хлопот. 

**Успейте приобрести участок в одном из самых привлекательных 

мест для инвестиций!** 
Подробную информацию, план межевания и консультацию предо-

ставим по запросу при личной встрече. 

Звоните и бронируйте просмотр уже сегодня! 

https://www.avito.ru/kazan/zemel

nye_uchastki/uchastok_128_ga_i

zhs_7458288702?context=H4sIA

AAAAAAA_wE_AMD_YToyO
ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaX

R5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJk

REJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9v
Ydx_T8AAAA 

нет данных 

2 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-
кольское 

49 774,00 44 600 000,00 896,05 02.07.2025 

Земельный участок село Никольское. ИЖС. Электроэнергия, газ, 
вода на границе участка. Торг и встречные предложения рассматри-

ваются. Возможен обмен на коммерческую недвижимость в г.Ка-

зань, г. Нижнекамск. 

https://www.avito.ru/kazan/zemel

nye_uchastki/uchastok_498_ga_i

zhs_2194099421?context=H4sIA
AAAAAAA_wE_AMD_YToyO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaX

R5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ
LN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt9

0eNWqT8AAAA 

16:24:050801:344 

3 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, муни-

ципальное образование 

Лаишево, Лаишево, пл. 
Державина 

200 000,00 180 000 000,00 900,00 10.07.2025 

Пpодaм земeльный учаcток (ИЖС) площадь 20 Га в г. Лaишевo. 
Участoк pовнoй фoрмы пoдxoдит для cтpoительства коттеджнoгo 

поceлкa. Кадастровыe нoмepа предоcтaвляем пo запрoсу. Bce кoмму-

никaции pядoм. Цeна пpодaжи 180 млн.pуб., НДC нeт (УСH). 

Пo всeм вoпросам мoжeтe oбращаться к вашему персональному ме-

неджеру: Ринат, брокер по коммерческой недвижимости. «DiGrоuр. 

Недвижимость и финансы», г.Казань. От собственника. Без комис-
сии 

https://www.avito.ru/laishevo/ze

melnye_uchastki/uchastok_20_ga

_izhs_7448485631?context=H4sI

AAAAAAAA_wEfAOD_YToxO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaX

R5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

нет данных 

 

Копии интернет - страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, приведены в Приложении к настоящему отчету

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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 3.Выбор единицы сравнения  

Единицы сравнения используются оценщиками как способ передачи информации эффективным и по-

нятным способом. Поскольку объекты могут различаться по размеру и числу входящих в них единиц, при 

проведении сравнения можно столкнуться с определенными сложностями. Поэтому данные необходимо 

привести к общему знаменателю. Таким общим знаменателем может стать соответствующая единица срав-

нения – общая цена, цена за квадратный метр общей площади, цена за квадратный метр жилой площади и 

т.д. 

Поскольку в данной работе использовались объекты, которые отличаются по своей общей площади, то 

в качестве единицы сравнения нами была выбрана стоимость 1 кв.м. общей площади объекта. 

4.Выбор параметров сравнения. 

Выбор параметров сравнения обусловлен качеством и полнотой информации об объектах-аналогах.  

Традиционно при оценке объектов недвижимости корректировка проводится по следующим парамет-

рам (элементам сравнения): 

• переданные права собственности на недвижимость; 

• условия финансирования; 

• условия продажи; 

• дата совершения сделки; 

• местоположение; 

• физические характеристики; 

• экономические характеристики и т.д. 

При корректировке цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту 

оценки в указанной выше последовательности. 

 

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. Корректировка проводится в соответствии с тем, как отличаются переданные 

(передаваемые) права на объекты недвижимости – объект оценки и аналоги. Корректировка не применялась. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что недвижимость 

будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. Поэтому данная кор-

ректировка не вводилась. 

Условия сделки. Одним из самых характерных признаков снижения стоимости является увеличение 

размера скидки при продаже (заключении договора аренды) недвижимости, той скидки, которую продавец 

готов сделать в результате проведения переговоров.  

Величина корректировка для земель сельскохозяйственного назначения определена на основании дан-

ных «Справочника оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки сельскохозяйственного назначения. 

Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Ставки капитализации», Нижний Нов-

город, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А. 

 
При определении справедливой стоимости земельного участка с кадастровым номером 

16:20:111001:669 скидка на торг принята по нижней границе интервала в размере 7,1%, так как объект оценки 

и объекты-аналоги являются более ликвидными и привлекательными для покупки из-за своего расположения 

на границе с дачным и жилым строительством.   

Величина корректировки для земельных участков под индивидуальную жилую застройку определена 

по данным сборника «Справочник Оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Физические 
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 характеристики объекта, характеристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые 

имущественные права, скидки на торг, коэффициенты капитализации», Нижний Новгород, 2024, под редак-

цией Лейфера Л.А. 

 
Величина корректировки на торг при оценке земельных участков с кадастровыми номерами 

16:24:150303:267 и 16:24:150303:265 принята в размере 8,5%, как среднее значение для земельных участков 

под жилую застройку.  

Дата сделки. Используемая информация о продаже земельных участков в данном отчете наиболее при-

ближенная по дате из всей доступной оценщику информации. Корректировка на дату не вводилась, так как 

разница между датами не превышает нормального срока экспозиции объекта оценки. 

Корректировки по второй группе элементов сравнения 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных стоимостей 

за объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Корректировки в численном и про-

центном выражении представлены в таблице. Порядок внесения корректировок в силу специфики расчета не 

является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у рас-

сматриваемого объекта и объектов-аналогов. 

Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, влия-

ющим на его конечную рыночную стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и определя-

ется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого объекта 

и сопоставимых объектов сравнения. 

При оценке земельного участка с кадастровым номером 16:20:111001:669 сельскохозяйственного 

назначения рассматривался фактор Расстояние до областного центра, в соответствии с данными «Справоч-

ника оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки сельскохозяйственного назначения. Корректиру-

ющие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Ставки капитализации», Нижний Новгород, 2024 

г., под редакцией Лейфера Л.А.  

 
Объекты-аналоги сопоставимы с объектом оценки: удалены от областного центра на 30-70 км., коррек-

тировка не требуется.  

При оценке земельных участков с кадастровыми номерами 16:24:150303:267 и 16:24:150303:265 под 

ИЖС рассматривался фактор Статус населенного пункта, в соответствии с данными «Справочника оценщика 
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 недвижимости-2024. Земельные участки, часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие ко-

эффициенты на локальное местоположение», Нижний Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А. 

 
Земельные участки с кадастровыми номерами 16:24:150303:267 и 16:24:150303:265 расположены на 

границе г. Казань и Лаишевского района, в связи с этим для объектов оценки принято значение коэффици-

ента по верхней границе расширенного интервала для населенных пунктов в ближайшей окрестности об-

ластного центра в размере 0,90. Объект-аналог №2 по своему местоположению относится к прочим населен-

ным пунктам, значение коэффициента равно 0,49. Объект-аналог №3 расположен в райцентре сельскохозяй-

ственного района, ему присвоен коэффициент 0,61, соответствующий среднему значению.  

Размер корректировки для аналога №2: 0,90 / 0,49 = 1, 84.  

Размер корректировки для аналога №3 0,90 / 0,61 = 1,48. 

Объект-аналог №1 сопоставим с объектом оценки по местоположению, корректировка не требуется.  

 

Назначение участка. Объект оценки с кадастровым номером 16:20:111001:669 предназначен для орга-

низации сельскохозяйственного производства, ВРИ объекта-аналога №3 является «садовые и дачные дома».  

Корректировка на назначение принята на основании данных Ассоциации Статриелт на 01.07.2025 г., 

корректирующие коэффициенты составляют:  

 

 
Размер корректировки для аналога №3: 0,24 / 0,25 = 0,96. 

Остальные аналоги сопоставимы с объектов оценки по назначению, корректировка не требуется.  

 

Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является одним из определяющих факторов форми-

рования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта стоимость единицы, в ко-

торой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с увеличением площади объекта 

стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается.  

Величина корректировки определена с помощью коэффициента торможения. Для земельных участков 

сельскохозяйственного назначения использовался «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные 

участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на 

торг. Ставки капитализации», Нижний Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А. 
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Для земельных участков под ИЖС коэффициент торможения принят на основании данных «Справоч-

ник Оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта, ха-

рактеристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, 

скидки на торг, коэффициенты капитализации», Нижний Новгород, 2024, под редакцией Лейфера, Л.А., рис. 

20.  

 
Формула расчета корректировки:  

(Площадь ОО / Площадь ОА)^k 

где     ОО – объект оценки; 

ОА – объект-аналог; 
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            k – коэффициент торможения, принятый по среднему значению в размере -0,072 для земельных 

участков сельскохозяйственного назначения, и в размере -0,19 для земельных участков под ИЖС. 

 

Наличие подъездных путей с твердым покрытием. При определении справедливой стоимости земель-

ного участка с кадастровым номером 16:20:111001:669, используется аналог №3, который в отличии от 

объекта оценки обеспечен подъездной автомобильной дорогой общего пользования с твердым покрытием. 

Корректировка принята на основании рекомендаций Исследования Ассоциации Некоммерческой Ор-

ганизации «Статриелт» по состоянию на 01.07.2025 г. 

 
К цене аналога №3 применена корректировка в размере 0,89 (1 / 1,12).  

Аналоги №1 и №2 сопоставим с объектом оценки по данному фактору, корректировка не требуется.  

При определении справедливой стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 

16:24:150303:267 и 16:24:150303:265 объекты-аналоги сопоставимы с объектами оценки по данному фак-

тору, корректировка не требуется. 

 

Конфигурация земельного участка. Земельный участок с кадастровым номером 16:20:111001:669 

имеет правильную форму, удобен для механизированной обработки. Объект-аналог №1 имеет изрезанную 

форму.  

Корректировка применялась на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2024. Зе-

мельные участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и территориальные коэффициенты. 

Скидки на торг. Ставки капитализации», Нижний Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л.А. 

 
К цене аналога №1 применена корректировка по среднему значению в размере 0,75, в соответствии с 

таблицей.  

Остальные аналоги сопоставимы с объектом оценки по конфигурации, корректировка не требуется.  

 

При определении справделивой стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 

16:24:150303:267 и 16:24:150303:265 корректировка принята на основании рекомендаций Исследования Ас-

социации Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоянию на 01.07.2025 г. 
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Объект оценки с кадастровым номером 16:24:150303:267 является многоконтурным участком сложной 

изрезанной формы, как и объект-аналог №2. Объекты-аналоги №1 и №3 вполне пригодные для строительства 

и использования по назначению в данной территориальной зоне. К цене аналогов №1 и №3 применена 

корректировка в размере 0,83.   

Объект оценки с кадастровым номером 16:24:150303:265 имеет вытянутую форму и, кроме того, 

расположен вдоль трассы, что снижает его привлекательность для постройки частных домов. В связи с этим 

корректировка рассчитывалась по нижней границе инервала.  

Размер корректировки для аналогов №1 и №3: 0,77 / 1 = 0,77. 

Размер корректировка для аналога №2: 0,77 / 0,83 = 0,93. 

 

Наличие коммуникаций. Корректировка принята на основании рекомендаций Исследования Ассоциа-

ции Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоянию на 01.07.2025 г. 

 
При определении справделивой стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 

16:24:150303:267 и 16:24:150303 использовался аналог №1, обеспеченный электричеством и газом. Размер 

корректировки: 1 / (1,07 * 1,18) = 0,79. 

При определении справделивой стоимости земельного участка с кадастровым номером 

16:20:111001:669 корректировка на наличие коммуникаций не применялась, т.к. объекты-аналоги 

сопоставимы с объектом оценки по данному фактору.  

 

По остальным ценообразующим факторам корректировки не вносились, т.к. по ним объекты-аналоги 

являются схожими с объектом оценки. 

Внесение корректировок 

Корректировки в рамках данной оценки проводились путем экспертного обоснования. 

Для снижения влияния показателей площади стоимость аналогов была приведена к удельному показа-

телю на 1 м2. 
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 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: 

 

Соб=Сан± П ,  

где     Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет справедливой сто-

имости земельного участка путем обобщения скорректированных цен аналогов.  

Расчет стоимости земельных участков методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в 

таблицах ниже. 

 

12.3. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:20:111001:669 методом сравне-

ния продаж 
Элементы сравне-

ния 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

 А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика Татарстан, 

Зеленодольский муни-

ципальный район, Ай-

шинское сельское посе-

ление 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Зелено-

дольский р-н, Айшин-

ское сельское поселе-

ние, с. Айша, Речная ул. 

Республика Татарстан, 

Зеленодольский муни-

ципальный район, Ай-

шинское сельское посе-

ление 

Татарстан респ., Зеле-

нодольский район, 

Большекургузинское 

с/пос, Большие Кургузи 

село, ул. Клубная 

Цена предложения 

руб. 
? 17 000 000 4 536 000 9 999 999 

Цена предложения 

за 1 м2, руб. 
? 377,78 806,40 1 011,33 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -7,10 -7,10 -7,10 

поправка, руб.   -26,82 -57,25 -71,80 

с поправкой  на 

торг, руб. 
  350,96 749,15 939,52 

Оцениваемое 

право 
собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   350,96 749,15 939,52 

Условия финанси-

рования 
единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   350,96 749,15 939,52 

Дата оценки/пред-

ложения 
08.08.2025 23.06.2025 21.06.2025 11.06.2025 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   350,96 749,15 939,52 

Местоположение 

Республика Татарстан, 

Зеленодольский муни-

ципальный район, Ай-

шинское сельское посе-

ление 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Зелено-

дольский р-н, Айшин-

ское сельское поселе-

ние, с. Айша, Речная ул. 

Республика Татарстан, 

Зеленодольский муни-

ципальный район, Ай-

шинское сельское посе-

ление 

Татарстан респ., Зеле-

нодольский район, 

Большекургузинское 

с/пос, Большие Кургузи 

село, ул. Клубная 

Расстояние до об-

ластного центра (г. 

Казань) 

33 км. 33 км. 33 км. 49 км. 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   350,96 749,15 939,52 
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 Элементы сравне-

ния 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

 А0 А1 А2 А3 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   350,96 749,15 939,52 

Назначение 

участка 

организация сельскохо-

зяйственного производ-

ства 

Организация сельскохо-

зяйственного производ-

ства 

организация сельскохо-

зяйственного производ-

ства 

садовые и дачные дома 

  0,24 0,24 0,24 0,25 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 0,96 

поправка,  %   0,00 0,00 -4,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 -37,58 

с поправкой,  руб.   350,96 749,15 901,94 

Подъездные пути 

не обеспечен подъезд-

ной автомобильной до-

рогой общего пользова-

ния 

не обеспечен подъезд-

ной автомобильной до-

рогой общего пользова-

ния 

не обеспечен подъезд-

ной автомобильной до-

рогой общего пользова-

ния 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 0,89 

поправка,  %   0,00 0,00 -10,71 

поправка, руб.   0,00 0,00 -96,64 

с поправкой,  руб.   350,96 749,15 805,31 

Площадь, м2 15 919,00 45 000,00 5 625,00 9 888,00 

Площадь, га 1,59 4,50 0,56 0,99 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
-0,072 1,08 0,93 0,97 

поправка,  %   7,77 -7,22 -3,37 

поправка, руб.   27,27 -54,06 -27,14 

с поправкой,  руб.   378,22 695,08 778,16 

Наличие коммуни-

каций 
имеется доступ имеется доступ имеется доступ имеется доступ 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   378,22 695,08 778,16 

Конфигурация 

участка 

Вполне пригодный для 

строительства и исполь-

зования по назначению 

в данной территориаль-

ной зоне 

изрезанная форма 

Вполне пригодный для 

строительства и исполь-

зования по назначению 

в данной территориаль-

ной зоне 

Вполне пригодный для 

строительства и исполь-

зования по назначению 

в данной территориаль-

ной зоне 

  1,00 0,75 1,00 1,00 

поправка, коэф-т   1,33 1,00 1,00 

поправка , %   33,33 0,00 0,00 

поправка, руб.   126,07 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   504,29 695,08 778,16 

Валовая коррек-

ция, руб. 
  126,52 -111,32 -233,16 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  41,10 7,22 18,08 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,22 0,02 0,14 0,06 

Вес при согласова-

нии 
1,00 0,11 0,64 0,25 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  56,23 441,43 197,20 

Скорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
695,00    

Справедливая сто-

имость объекта 

оценки, руб.  

11 063 705,00    
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 Таблица 12.4. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:24:150303:267 мето-

дом сравнения продаж 
Элементы сравне-

ния 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

 А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Российская Федерация, 

Республика Татарстан, 

МО, г. Казань 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Казань, 

Приволжский район 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, муни-

ципальное образование 

Лаишево, Лаишево, пл. 

Державина 

Цена предложения 

руб. 
? 259 000 000 44 600 000 180 000 000 

Цена предложения 

за 1 м2, руб. 
? 2 023,44 896,05 900,00 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -8,50 -8,50 -8,50 

поправка, руб.   -171,99 -76,16 -76,50 

с поправкой  на 

торг, руб. 
  1 851,45 819,89 823,50 

Оцениваемое 

право 
собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 819,89 823,50 

Условия финанси-

рования 
единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 819,89 823,50 

Дата оценки/пред-

ложения 
08.08.2025 18.06.2025 02.07.2025 10.07.2025 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 819,89 823,50 

Местоположение 

Российская Федерация, 

Республика Татарстан, 

МО, г. Казань 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Казань, 

Приволжский район 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, муни-

ципальное образование 

Лаишево, Лаишево, пл. 

Державина 

Статус населен-

ного пункта 

на границе областного 

центра 

на границе областного 

центра 

прочие населенные 

пункты 
райцентр с/х района 

  0,90 0,90 0,49 0,61 

поправка коэф-т   1,00 1,84 1,48 

поправка , %   0,00 83,67 47,54 

поправка, руб.   0,00 686,03 391,50 

с поправкой, руб.   1 851,45 1 505,91 1 215,00 

Назначение 

участка 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1851,45 1505,91 1215,00 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 851,45 1 505,91 1 215,00 

Подъездные пути 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 1 505,91 1 215,00 

Площадь, м2 303 044,00 128 000,00 49 774,00 200 000,00 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
-0,19 0,85 0,71 0,92 

поправка,  %   -15,10 -29,05 -7,59 

поправка, руб.   -279,65 -437,49 -92,24 
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 Элементы сравне-

ния 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

 А0 А1 А2 А3 

с поправкой,  руб.   1 571,79 1 068,43 1 122,76 

Наличие коммуни-

каций 

имеется доступ к ком-

муникациям 
Газ, электричество 

имеется доступ к ком-

муникациям 

имеется доступ к ком-

муникациям 

поправка, коэф-т   0,79 1,00 1,00 

поправка,  %   -20,80 0,00 0,00 

поправка, руб.   -326,91 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 244,88 1 068,43 1 122,76 

Конфигурация 

участка 

многоконтурный уча-

сток сложной изрезан-

ной формы 

Вполне пригодный для 

строительства и исполь-

зования по назначению 

в данной территориаль-

ной зоне 

изрезанной формы 

Вполне пригодный для 

строительства и исполь-

зования по назначению 

в данной территориаль-

ной зоне 

  0,83 1,00 0,83 1,00 

поправка, коэф-т   0,83 1,00 0,83 

поправка,  %   -17,00 0,00 -17,00 

поправка, руб.   -211,63 0,00 -190,87 

с поправкой,  руб.   1 033,25 1 068,43 931,89 

Валовая коррек-

ция, руб. 
  -990,18 172,38 31,89 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  52,90 112,72 72,13 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,04 0,02 0,01 0,01 

Вес при согласова-

нии 
1,00 0,45 0,21 0,33 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  469,08 227,64 310,28 

Скорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
1 007,00       

Справедливая сто-

имость объекта 

оценки, руб. 

305 165 308,00       

 

 

Таблица 12.5. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:24:150303:265 мето-

дом сравнения продаж 
Элементы сравне-

ния 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

 А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Российская Федерация, 

Республика Татарстан, 

МО, г. Казань 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Казань, 

Приволжский район 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, муни-

ципальное образование 

Лаишево, Лаишево, пл. 

Державина 

Цена предложения 

руб. 
? 259 000 000 44 600 000 180 000 000 

Цена предложения 

за 1 м2, руб. 
? 2 023,44 896,05 900,00 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -8,50 -8,50 -8,50 

поправка, руб.   -171,99 -76,16 -76,50 

с поправкой  на 

торг, руб. 
  1 851,45 819,89 823,50 

Оцениваемое 

право 
собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 819,89 823,50 

Условия финанси-

рования 
единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 819,89 823,50 

Дата оценки/пред-

ложения 
08.08.2025 18.06.2025 02.07.2025 10.07.2025 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 



 

68 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 Элементы сравне-

ния 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

 А0 А1 А2 А3 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 819,89 823,50 

Местоположение 

Российская Федерация, 

Республика Татарстан, 

МО, г. Казань 

Республика Татарстан 

(Татарстан), Казань, 

Приволжский район 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Ни-

кольское 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, муни-

ципальное образование 

Лаишево, Лаишево, пл. 

Державина 

Статус населен-

ного пункта 

на границе областного 

центра 

на границе областного 

центра 

прочие населенные 

пункты 
райцентр с/х района 

  0,90 0,90 0,49 0,61 

поправка коэф-т   1,00 1,84 1,48 

поправка , %   0,00 83,67 47,54 

поправка, руб.   0,00 686,03 391,50 

с поправкой, руб.   1 851,45 1 505,91 1 215,00 

Назначение 

участка 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1851,45 1505,91 1215,00 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 851,45 1 505,91 1 215,00 

Подъездные пути 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

обеспечен подъездной 

автомобильной дорогой 

общего пользования 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 851,45 1 505,91 1 215,00 

Площадь, м2 110 940,00 128 000,00 49 774,00 200 000,00 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
-0,19 1,03 0,86 1,12 

поправка,  %   2,76 -14,13 11,85 

поправка, руб.   51,01 -212,72 143,96 

с поправкой,  руб.   1 902,45 1 293,19 1 358,96 

Наличие коммуни-

каций 

имеется доступ к ком-

муникациям 
Газ, электричество 

имеется доступ к ком-

муникациям 

имеется доступ к ком-

муникациям 

поправка, коэф-т   0,79 1,00 1,00 

поправка,  %   -20,80 0,00 0,00 

поправка, руб.   -395,68 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 506,77 1 293,19 1 358,96 

Конфигурация 

участка 

вытянутая форма 

участка, расположен 

вдоль трассы, менее 

пригоден для жилой за-

стройки 

Вполне пригодный для 

строительства и исполь-

зования по назначению 

в данной территориаль-

ной зоне 

изрезанной формы 

Вполне пригодный для 

строительства и исполь-

зования по назначению 

в данной территориаль-

ной зоне 

  0,77 1,00 0,83 1,00 

поправка, коэф-т   0,77 0,93 0,77 

поправка,  %   -23,00 -7,23 -23,00 

поправка, руб.   -346,56 -93,48 -312,56 

с поправкой,  руб.   1 160,22 1 199,71 1 046,40 

Валовая коррек-

ция, руб. 
  -863,22 303,66 146,40 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  46,55 105,03 82,39 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,04 0,02 0,01 0,01 

Вес при согласова-

нии 
1,00 0,50 0,22 0,28 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  577,71 264,79 294,41 

Скорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
1 137,00       
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 Элементы сравне-

ния 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

 А0 А1 А2 А3 

Справедливая сто-

имость объекта 

оценки, руб. 

126 138 780,00       
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 13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Общеизвестно, что каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, каса-

ющиеся, в частности, области применения. Сравнительный подход, например, дает наиболее обоснованные 

результаты в случаях, когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с аналогич-

ными объектами недавно совершенных сделок купли-продажи. Доходный подход дает наиболее обоснован-

ные результаты в случае, если рынок аренды для аналогичных объектов дает возможность максимально ре-

ализовать доходный потенциал, арендная стоимость растет и есть все основания для того, чтобы делать про-

гнозы на будущее. Затратный подход в большей степени применим в случаях, когда объект оценки либо 

имеет ограниченный рынок, либо не имеет рынка совсем.  

Обычно решение вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе 

различных подходов, должно определяться обоснованным суждением Оценщика, которое оформляется пу-

тем согласования стоимостей, определенных использованием двух и более подходов. В этом случае суще-

ствуют два базовых метода согласования: 

▪ метод математического взвешивания; 

▪ метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными 

способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого метода, а также на анализе 

количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

Данный метод может быть использован только в том случае, когда уже есть результаты по любым двум 

либо трем вышеназванным подходам.  

В рамках настоящей оценки использован только один подход – сравнительный, вследствие чего, со-

гласование не требуется. 



71 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

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

справедливая стоимость объектов оценки по состоянию на 08.08.2025 г. округленно составляет: 

442 367 793 (Четыреста сорок два миллиона триста шестьдесят семь тысяч семьсот девяносто три) 

рубля12, а именно: 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

 Справедливая 

стоимость, руб. 

округленно 

Справедли-

вая стоимость 

1 кв. м., руб. 

1 

Земельный участок, кадастровый номер: 16:20:111001:669, категория земель: земли сель-

скохозяйственного назначения, разрешенное использование: организация сельскохозяй-

ственного производства, площадью 15 919 кв.м., адрес: Республика Татарстан, Зелено-

дольский муниципальный район, Айшинское сельское поселение 

11 063 705 695 

2 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:267, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного строительства), общая площадь 303 044 кв. м., расположен-

ный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань 

305 165 308 1 007 

3 

Земельный участок, кадастровый номер 16:24:150303:265, категория земель: земли насе-

ленных пунктов, разрешенное использование: индивидуальные жилые дома (объекты ин-

дивидуального жилищного строительства), общая площадь 110 940 кв. м., расположен-

ный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО, г. Казань 

126 138 780 1 137 

ИТОГО: 442 367 793 

Оценщик       _______________ Радыгина А. С. 

Директор ООО «КонТраст»         _______________ Кашаева Е.С. 

12 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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 ПРИЛОЖЕНИЕ 

 

ДОКУМЕНТЫ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
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тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

91 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

92 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

93 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

94 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

95 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

96 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

97 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

98 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

99 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

100 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

101 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

102 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

103 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

104 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

105 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

106 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

107 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

108 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

109 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

110 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

111 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

112 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

113 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

114 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

115 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

116 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

117 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

118 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

119 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

120 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

121 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

122 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

123 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

124 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

125 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

126 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

127 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

128 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

129 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

130 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

131 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

132 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

133 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

134 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

135 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 



 

136 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 

 
  



 

137 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 РЫНОЧНЫЕ ДАННЫЕ 

Объекты-аналоги, используемые для определения справедливой стоимости земельного участка с ка-

дастровым номером 16:20:111001:669 

Аналог 1 

https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA

_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDF

yIjt9-qDf3z8AAAA 

 

https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA
https://www.avito.ru/aysha/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_7457950924?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJZbTVDQjN5Q2JNdm15RDFyIjt9-qDf3z8AAAA


 

138 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 

 
 

 

 

  



 

139 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 Аналог 2 

https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAA

AAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQV

GFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA 

 

https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA
https://www.avito.ru/zelenodolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._snt_dnp_978113334?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKOXYyZzFQbGFQVGFoNGFmIjt9eP0EFj8AAAA


 

140 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 

 
 

 

 

 

  



 

141 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 Аналог 3 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/314888245/ 

 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/314888245/


 

142 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

  



 

143 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 Объекты-аналоги, используемые для определения справедливой стоимости земельных участков с 

кадастровыми номерами 16:24:150303:267, 16:24:150303:265 

Аналог 1 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2I

jt9vYdx_T8AAAA 

 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_128_ga_izhs_7458288702?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkREJHUjJhWjN6RmFRdEp2Ijt9vYdx_T8AAAA


 

144 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 

 
 

 

 

 

 

  



 

145 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

 Аналог 2 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhr

Ijt90eNWqT8AAAA 

 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLN3NjU25vWTROVlY2dVhrIjt90eNWqT8AAAA
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РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
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ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  
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 Аналог 3 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_

wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
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 ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПРАВО ЗАНИМАТЬСЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬЮ 
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