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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» Д.У. ЗПИФ рентный «АК БАРС – Горизонт» и ООО «КонТраст» и Техническим заданием № 228 от 

12.01.2026 г. к указанному договору, нами была произведена оценка земельного участка, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: земельные участки (территории) общего пользова-

ния, общая площадь 935 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:372, адрес (местонахождение) объекта: 

Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сель-

ское поселение, с Большие Кабаны.  

Дата определения стоимости объекта оценки - 19.01.2026 г. 

Вид стоимости – справедливая. Цель оценки - определение справедливой стоимости объекта оценки.  

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

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

ния отчета), а также принятых на его основе нормативных правовых актов Российской Федерации, в том 

числе Федеральных стандартов оценки, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 

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

и методы оценки (ФСО V)», «Отчет об оценке (ФСО VI)», «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»,утвержден-

ному приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611 обязательных к применению субъ-

ектами оценочной деятельности, Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегули-

руемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные протоколом №60/2022 от «07» ноября 

2022г, Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», 

введенным в действие на территории Российской Федерации. 

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

справедливая стоимость объекта оценки по состоянию на 19.01.2026 г. округленно составляет: 

 

520 002 162 (Пятьсот двадцать миллионов две тысячи сто шестьдесят два) рубля1, а именно: 

 

Наименование объекта оценки 
Кадастровый но-

мер 

Площадь, 

кв. м 

 Справедливая 

стоимость, руб. 

округленно 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: Земельные участки (террито-

рии) общего пользования, общая площадь 935 459 кв.м., кадаст-

ровый номер 16:24:160302:372, адрес (местонахождение) объ-

екта: Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный район, Большекабанское сельское поселе-

ние, с Большие Кабаны. 

16:24:160302:372 935 459 520 002 162 

 

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        ________________Носова И.П.  

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

Объект оценки (состав объекта 

оценки), с указанием сведений, 

достаточных для идентифика-

ции каждой из частей 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: земельные участки (территории) общего пользования, общая площадь 

935 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:372, адрес (местонахождение) объ-

екта Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Большекабанское сельское поселение, с Большие Кабаны. 

Имущественные права на объ-

ект оценки 

Вид права: общая долевая 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 

частей объекта оценки 

Общая долевая собственность  

Ограничения (обременения): Доверительное управление 

Цель оценки (необходимость 

проведения оценки 2) 

Определение стоимости объекта оценки для определения расчетной стоимости инве-

стиционного пая Фонда, для определения целесообразности (эффективности) совер-

шаемых Заказчиком сделок с имуществом, составляющим Фонд, а также для приня-

тия Заказчиком иных решений по доверительному управлению Фондом. 

Предполагаемое использование результатов оценки для целей включения в финансо-

вую отчетность в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетно-

сти (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата 

оценки и отчета об оценке (по-

мимо заказчика оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований зако-

нодательства России:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями на 

14.02.2024 г.) 

Вид стоимости и предпосылки 

стоимости 

Справедливая стоимость  

Предпосылки стоимости – стандартные рыночные (при наиболее эффективном ис-

пользовании). 

Основания для установления предпосылок: Приказ Минфина России от 28.12.2015 N 

217н «О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъясне-

ний …» установлено, что «Настоящий стандарт определяет понятие «справедливая 

стоимость». 

Справедливая стоимость объекта оценки определяется в отчете как иная расчетная 

величина. 

Иные расчетные величины: справедливая стоимость объекта оценки (определение 

справедливой стоимости закреплено в Приказе Минфина России от 28.12.2015 N 217н 

«О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений 

…»). 

Дата оценки 19.01.2026г. 

Срок выполнения работ по 

оценке 
С даты подписания настоящего технического задания и не позднее 19.01.2026г. 

Состав и объем документов и 

материалов, представляемых За-

казчиком 

Выписка из ЕГРН  

 

Порядок и сроки предоставле-

ния заказчиком необходимых 

материалов и информации: 

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

предусмотрено договором на оценку) заверенные копии правоустанавливающих до-

кументов и документов, устанавливающих характеристики объекта оценки 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и квали-

фицированных отраслевых спе-

циалистов 

Не привлекаются 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, известные 
На дату составления задания на оценку специальных допущений не предусмотрено.  

                                                           
2 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 
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на момент составления техниче-

ского задания 

В процессе формирования отчета об оценке выявленные специальные допущения бу-

дут отражены в разделе «Допущения и ограничительные условия, использованные 

оценщиком при проведении оценки (в том числе специальные)» 

Ограничения оценки 
Осмотр объекта оценки не предусмотрен. 

Ограничений в отношении источников информации не предусмотрено 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке объекта 

оценки  

Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомендуемой для це-

лей совершения сделки в течении 6 месяцев с даты составления отчета об оценке 

Форма составления отчета 

Отчет составляется на бумажном носителе и/или в форме электронного документа в 

соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки, нормативных право-

вых актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по 

нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности. 

Формы представления итоговой 

стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкрет-

ной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о 

возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость 

Необходимость проведения до-

полнительных исследований и 

определения иных расчетных 

величин: 

Не требуется 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

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

веденные 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 оценивае-

мой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 

Имущественные права на оцениваемую собственность считаются полностью соот-

ветствующими требованиям действующего законодательства, если иное не огово-

рено специально. Предполагается, что все необходимые лицензии, ордера на соб-

ственность, необходимые решения законодательных и исполнительных властей мест-

ного, республиканского или федерального уровня существуют или могут быть полу-

чены или обновлены в отношении объектов оценки. Имущество предполагается сво-

бодным, от каких бы то ни было прав на его удержание или обязательств по его за-

логу.  

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

влияющих на результаты оценки, на состояние собственности, конструкций и их эле-

ментов, грунтов. Исполнитель не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 

фактов, ни за необходимость выявления таковых. Исполнитель не несет также ответ-

ственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения специальных 

исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансо-

вую отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода от-

четность, относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

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

смотрено договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость использова-

ния ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, Заказчик и Ис-

полнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. Заказчик и Ис-

полнитель принимают условия не упоминать полностью или частично настоящий от-

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

7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи показа-

ний в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, 

а также в связи с объектами оценки. 

8. Мнение Исполнителя относительно вида стоимости действительно только на дату 

оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 

этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, следовательно, на стоимость объ-

екта. Информация, использованная в процессе настоящей оценки, представляется 

надежной, но Исполнитель не гарантирует ее полной достоверности. Предполагается, 

что проведенный анализ и сделанные заключения не основываются на каких-либо 

предвзятых мнениях. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно 

вида стоимости. Это не является гарантией того, что объект будет продан на свобод-

ном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

10. Все допущения и ограничения, дополнительно возникающие в процессе оценки, 

будут перечислены в разделе отчета «Допущения и ограничительные условия».  
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Используемые нормативные 

акты и профессиональные стан-

дарты 

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 Минэкономраз-

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

- «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I)» 

− «Виды стоимости (ФСО II)» 

− «Процесс оценки (ФСО III)»  

− «Задание на оценку (ФСО IV)»  

− «Подходы и методы оценки (ФСО V)»  

− «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

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

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611 (с изменениями на 

14.04.2022 г.).  

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

вой стоимости», введенный в действие на территории Российской Федерации. 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации 

оценщиков, членом которой является Оценщик 
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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 №228 от 12.01.2026 г. к указанному дого-

вору, заключенный между ООО Управляющая компания «АК БАРС КА-

ПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС - Горизонт» и ООО «КонТраст» 

Порядковый номер отчета: 5517 

Дата оценки (дата определения стоимо-

сти) объекта оценки 

19.01.2026 г. 

Дата составления отчета 19.01.2026 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов, раз-

решенное использование: земельные участки (территории) общего поль-

зования, общая площадь 935 459 кв.м., кадастровый номер 

16:24:160302:372, адрес (местонахождение) объекта Российская Федера-

ция, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Боль-

шекабанское сельское поселение, с Большие Кабаны. 

 

Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки: 

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

справедливая стоимость объекта оценки по состоянию на 19.01.2026 г. округленно составляет: 

 

520 002 162 (Пятьсот двадцать миллионов две тысячи сто шестьдесят два) рубля3, а именно: 

 

Наименование объекта оценки 
Кадастровый но-

мер 

Площадь, 

кв. м 

 Справедливая 

стоимость, руб. 

округленно 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: Земельные участки (террито-

рии) общего пользования, общая площадь 935 459 кв.м., кадаст-

ровый номер 16:24:160302:372, адрес (местонахождение) объ-

екта: Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный район, Большекабанское сельское поселе-

ние, с Большие Кабаны. 

16:24:160302:372 935 459 520 002 162 

 

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. 

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. 

                                                           
3 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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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 не предусмотрен. Оценка проводится с учетом допущения, что по состоянию 

на дату оценки каких-либо изменений в отношении объекта оценки не произошло, в отчете приняты архив-

ные фотографии, физические и технические характеристики объекта оценки соответствуют данным прове-

денного ранее осмотра, фотоматериалы содержатся в архиве Исполнителя. 

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) 

3.1. Допущения в отношении объекта оценки и предполагаемой сделки. Допущения, которые не 

соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные изменения существующих на дату оценки 

фактов, вероятность наступления которых предполагается из имеющейся у оценщика информации 

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

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

ния объекта оценки и не являющиеся специальными: 

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

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

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

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

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

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

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

необходимые решения законодательных и исполнительных властей местного, республиканского или феде-

рального уровня существуют или могут быть получены или обновлены в отношении объектов оценки. Иму-

щество 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 ре-

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

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

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

исследований.  

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

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

ектам, 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-хо-

зяйственной деятельности, Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. 

Заказчик и Исполнитель принимают условия не упоминать полностью или частично настоящий отчет где-

либо, если это не связано с целями настоящей оценки. 

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

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

8. Мнение Исполнителя относительно справедливой 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 настоящей оценки, представляется 

надежной, но Исполнитель не гарантирует ее полной достоверности. Предполагается, что проведенный ана-

лиз и сделанные заключения не основываются на каких-либо предвзятых мнениях. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно определяемого 

вида стоимости. Это не является гарантией того, что объект будет реализован на свободном рынке по цене, 

равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

10. Объектом оценки в рамках настоящего Отчета выступают объекты недвижимого имущества. 

Недвижимое 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 оборота или не ограничено в обороте (ст. 129 ГК РФ). В связи с этим, базой оценки может быть справед-

ливая стоимость. 

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: 
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• 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. 

3.2. Прочие допущения.  В настоящем разделе описаны допущения, принятые при проведении 

оценки и не отраженные в задании на оценку (п.п. 11 п. 7 ФСО VI). 

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

щие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта, являющиеся неотъемле-

мой частью настоящего отчета: 

Оценщик не несет ответственности за точность и достоверность информации, предоставленной пред-

ставителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору и другими лицами, упоминаемыми в Отчете об 

оценке, в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, полученная от Заказчика и его 

представителей в письменном или устном виде, и не вступающая в противоречие с профессиональным опы-

том Оценщика рассматривалась как достоверная. 

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

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

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

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

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

для рыночного оборота данного имущества. 

2. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета об оценке, считались 

полученными из надежных источников и считались достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

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

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

влияние на результаты оценки. 

3. 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. 

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

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

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

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

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

материалов, которые использовались при подготовке Отчета. 

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

выполнены Оценщиками на основании предоставленных Заказчиком данных о границах зданий и 

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

результатов расчетов в случае обнаружения некорректной идентификации объекта или его составных частей. 

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

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

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

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

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

иное не оговорено специально. 

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

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

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

оценку состояния объектов, которая требует проведения специальных исследований.  

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

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

объектам, несет Заказчик. 
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11. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на 

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

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

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

если это не связано с целями настоящей оценки. 

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

за достоверную идентификацию объекта оценки. 

13. Мнение Оценщика относительно определяемой стоимости действительно только на дату оценки. 

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

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

следовательно, на стоимость объекта.  

14. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта 

оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться стоимость, 

определенная Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате 

действия таких факторов, как мотивация сторон, умение вести переговоры, или других факторов, 

уникальных для данной сделки. 

 

3.3. Ограничения оценки.  

1. Осмотр объекта оценки не предусмотрен. 

Оценка проводится с учетом допущения, что по состоянию на дату оценки каких-либо изменений в 

отношении объекта оценки не произошло, в отчете приняты архивные фотографии, физические и 

технические характеристики объекта оценки соответствуют данным проведенного ранее осмотра, 

фотоматериалы содержатся в архиве Исполнителя.  
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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 Носова Ирина Петровна 

Информация о членстве в саморегулируемой ор-

ганизации оценщиков 

Член саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный 

совет». №000605 от 23.01.2019г. (Регистрационный номер 1757, 

включен в реестр членов 17.08.2015г 

Номер и дата выдачи документа, подтверждаю-

щего получение профессиональных знаний в об-

ласти оценочной деятельности 

Диплом ПП №060005887 выдан Институтом непрерывного обра-

зования НОУ ВПО Институт управления «ТИСБИ» 

Сведения о квалификационном аттестате 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению «Оценка недвижимости» № 039003-1 от 

19.06.2024 г., действующий до 19.06.2027 г. 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности оценщика 

Страховой полис №922/2876049513 от 03.09.2025г. выдан Стра-

ховым обществом РЕСО-ГАРАНТИЯ, срок действия с 

02.10.2025г. по 01.10.2026г., страховая сумма 30 000 000 рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2006 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 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 

  

mailto:info@contrust.bz
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИ-

МЕНЕНИЯ 

 

5.1. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные 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.: 

 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 обязательными к применению при оценке имущества. 

5.2. Специальные стандарты оценки 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный Приказом Ми-

нистерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25.09.2014г. №611); 

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

введенный в действие на территории Российской Федерации. 

5.3. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков 

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщи-

ков «Экспертный совет», утвержденные протоколом №60/2022 от «07» ноября 2022г. 

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

лированием понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая осуществляется субъектами 

предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой являются разработка и 

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

указанных стандартов и правил». В соответствии со ст. 22.1. Федерального закона «Об оценочной деятель-

ности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. с изменениями от 21.07.2014г.: «Функциями са-

морегулируемой организации оценщиков являются: 

 разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности; 

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

профессиональной этики оценщиков; 

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

оценщиков, дополнительных требований к порядку обеспечения имущественной ответственности своих 

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

внесения; 

 представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами 

государственной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами 

местного самоуправления, а также с международными профессиональными организациями оценщиков; 

 прием в члены и исключение из членов саморегулируемой организации оценщиков по основаниям, 

предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами саморегулируемой 

организации оценщиков; 

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

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

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

деловой и профессиональной этики; 

 ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа к 

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

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

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

Федерации; 

 организация информационного и методического обеспечения своих членов; 

 осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 
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5.4. 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 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования 

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка 

основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности. 

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с фе-

деральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным ви-

дом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участ-

никами в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее слу-

чаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, 

в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, усло-

вий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой 

информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методоло-

гии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существен-

ной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные 

советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом до-

пущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с 

заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде 

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким направ-

лениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков 

и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об оценочной де-

ятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 

и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. 

Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной дея-

тельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для информации, 

включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); прове-

денных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках применения 

различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в том 

числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение оценщика от-

носительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, про-

веденного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из не-

скольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и в форме электронного доку-

мента. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица 

в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, 

по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 

определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 
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3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по ко-

торой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-

роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

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

логичных объектов оценки; 

4) 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; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 

течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 

отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определении 

рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не 

доступны другим участникам рынка.  

Справедливая стоимость - 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. 

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состо-

ялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на 

дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает 

условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из 

сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учиты-

вать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятель-

ствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвестици-

онная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения 

объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим 

или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от 

использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам кон-

кретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по кото-

рой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного 

срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить 

сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При при-

менении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять 

методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных 

результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного 
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подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной инфор-

мации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с 

идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах це-

нового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой ин-

формации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую 

информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от 

сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 

ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на 

принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых 

для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта 

оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. Затраты замещения 

(стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта эквива-

лентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к со-

временному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный 

дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и техно-

логий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на вос-

создание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их ре-

зультатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализи-

рует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее 

достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математиче-

ские правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и под-

ходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полу-

ченных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стои-

мости объекта оценки. 

Аренда - предоставление арендатору (нанимателю) имущества за плату во временное владение и поль-

зование. 

Главным законодательным актом, регулирующим вопросы аренды, был и остается Гражданский Ко-

декс РФ. В статье 606 главы 34 части 2 говорится, что при сдаче чего-либо в аренду собственник или лицо, 

имеющее право на совершение такой операции, одновременно с заключением договора передает арендатору 

во временное пользование за плату имущество и сопровождающий его набор прав. Поскольку собственник 

обладает правами распоряжения, владения и пользования, то он может передать (делегировать) арендатору 

лишь права из этого ограниченного набора. Гражданский Кодекс говорит, что арендатору могут быть пере-

даны права пользования и владения или же только пользования. Делегируя некоторые из своих прав, соб-

ственник их не теряет (т.е. права не отчуждаются), они лишь в разной степени ограничиваются фактом нали-

чия аренды. 

Таким образом, собственник делегирует часть своих прав. Следует особо отметить, что права не от-

чуждаются, а делегируются. Право аренды является ограничением прав Арендодателя. Иногда Арендодатель 

делегирует Арендатору право сдачи в субаренду. 

Рыночная арендная плата - расчетная денежная сумма, за которую объект недвижимости может быть 

сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях. 

Арендодатель — физическое или юридическое лицо, которое предоставляет имущество арендатору за 

плату во временное пользование и владение. Сдавать в аренду имущество может только его собственник или 

лицо, уполномоченное на это собственником либо законом. 

Арендатор — физическое или юридическое лицо, заключившее договор аренды и оплачивающее 

пользование и владение или пользование предоставленным имуществом арендодателю. К арендатору граж-

данское законодательство не предусматривает каких-либо требований и ограничений (за исключением граж-

данской дееспособности, как и к иным субъектам гражданско-правовых отношений). 

Объект аренды – объект недвижимости (помещение), арендная плата за который определяется в со-

ответствии с Заданием на оценку. 

Право аренды земельного участка – это право владения и пользования землей, которое предоставля-

ется на определенное время с возможностью его продления. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%BE%D0%B4%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80
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Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального характера 

редко, если вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке для продолжения ее существующего исполь-

зования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Спе-

циальный характер недвижимости может быть обусловлен ее конструктивными особенностями, специализа-

цией, размером или местоположением или сочетанием этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с утратой эле-

ментами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, неправиль-

ной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, матери-

алов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям к этим позициям.  

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате негативного воздей-

ствия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законодательных, физических и 

других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости замещения 

объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, функционального и внешнего 

(экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования имуще-

ства.  

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в будущем и сни-

жающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функционирования 

объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно изменяю-

щихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки, путем деления 

величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к текущим чистым 

доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая ставка капитализации учитывает как 

доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости имущества за рассматриваемый период. Об-

щая ставка капитализации определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли от 

имущества и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и 

неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с использова-

нием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков 

(доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на дату оценки с использо-

ванием соответствующей ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при дисконтиро-

вании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена продажи в конце 

прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода прогнозирова-

ния. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики объектов и 

сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (пуб-

личная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены объекта, 

физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемая и под-

вергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между оценива-

емым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки 

выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материаль-

ным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки на 

различия с объектом оценки.  

Справедливая стоимость – это цена, которая может быть получена при продаже актива или уплачена 

при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном (или наиболее 
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выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена) независимо от того, 

является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода 

оценки.  

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

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

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

рактеристикой актива или обязательства; они скорее являются специфическими для сделки и будут отли-

чаться в зависимости от того, как предприятие вступает в сделку в отношении актива или обязательства 

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

стикой актива (как, например, может быть в случае с товаром), цена на основном (или наиболее выгодном) 

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

транспортировку актива от его текущего местонахождения до данного рынка.  

В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедли-

вой стоимости» - справедливая стоимость – оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, специ-

фичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны наблюдае-

мые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других активов и обязательств могут не быть 

доступными наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки справедливой 

стоимости в обоих случаях одна – определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между 

участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных 

условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, который удерживает указанный 

актив или является должником по указанному обязательству). 
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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; 

 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-2025. Земельные участки, часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на 

локальное местоположение», Нижний Новгород, 2025 г. 

 Справочник Оценщика недвижимости-2025. 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, 2025 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 является: Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов, разре-

шенное использование: Земельные участки (территории) общего пользования, общая площадь 935 459 кв.м., 

кадастровый номер 16:24:160302:372, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, с. Большие Кабаны.  
 

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

чественные характеристики объектов оценки 

- Выписка из ЕГРН от 16.12.2025г. № КУВИ-001/2025-227465066. 

 

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 Публичной кадастровой карты: 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 объекте оценки  

Таблица 8.1 Общие сведения об объекте оценки 
Показатель Значение 

Общие сведения: 

Объект оценки 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов, разрешен-

ное использование: Земельные участки (территории) общего пользования, 

общая площадь 935 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:372, адрес 

(местонахождение) объекта Российская Федерация, Республика Татарстан, 

Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, с 

Большие Кабаны 

Адрес 
Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Большекабанское сельское поселение, с Большие Кабаны 

Площадь, кв.м. 935 459 

Кадастровый номер 16:24:160302:372 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Земельные участки (территории) общего пользования 

Балансовая стоимость, руб. Заказчиком не предоставлена 

Сведения об имущественных правах: 

Имущественные права на объект 

оценки 

Общая долевая собственность, № 16:24:160302:372-16/130/2023-1 

от 19.07.2023 г. 

Субъект права 

Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного рент-

ного фонда "АК БАРС - Горизонт" данные о которых устанавливаются на 

основании данных лицевых счетов данных лицевых счетов владельцев инве-

стиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо 

владельцев паев  

Правоустанавливающий документ Выписка из ЕГРН от 16.12.2025г. № КУВИ-001/2025-227465066 

Ограничения и обременения Доверительное управление 

 

  

https://yandex.ru/maps/
https://nspd.gov.ru/
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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) 

Вид права: общая долевая собственность  

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инве-

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

навливаются на основании данных лицевых счетов данных лицевых счетов 

владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных 

паев и счетов депо владельцев паев 

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 

Выписка 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 рентный Фонд 

«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 правоустанавливающих документов и сведе-

ний, предоставленных Заказчиком. Копии указанных документов приведены в Приложении к настоящему 

отчету.  

Фотоматериалы с осмотра (осмотр земельного участка был проведен 05.07.2024г. Фотоматери-

алы, содержащиеся в архиве исполнителя ) 
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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. 

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 

Объект оценки находится по адресу: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Боль-

шекабанское сельское поселение, с Большие Кабаны. Окружение объекта оценки представлено земельными 

участками под индивидуальную жилую застройку и земельными участками сельскохозяйственного назначе-

ния.  

Краткий обзор региона 

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

ский федеральный округ, является частью Поволжского экономического района. 

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

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

ческая Республика. 

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

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

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

Татарстан» и «Татарстан» равнозначны. 

Столица — город Казань. 

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

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

Государственные языки: татарский, русский. 

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

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

бильным дорогам) / 720 км (по прямой). 

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

на юг и 460 км с запада на восток. 

Высшая точка Татарстана — возвышенность Чатыр-Тау. 

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

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

200 метров над уровнем моря. 

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

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

и беспозвоночных. 

Почвы 

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

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

бенно плодородные мощные чернозёмы, а преобладают серые лесные и выщелоченные чернозёмные почвы. 

На территории Татарстана выделяют три почвенных района: 

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

стые (21 %), находящиеся главным образом на водораздельных плато и верхних частях склонов. 18,3 % про-

цента занимают серые и тёмно-серые лесные почвы. На возвышенностях и холмах встречаются дерновые 

почвы. 22,5 % занимают смытые почвы, пойменные — 6-7 %, болотные — около 2 %. В ряде районов (Бал-

тасинский, Кукморский, Мамадышский) сильна эрозия, коей подвержено до 40 % территории. 

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

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

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

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

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

зёмы, правобережье Малого Черемшана занято тёмно-серыми почвами. К востоку от Шешмы преобладают 

серые лесные и чернозёмные почвы, в северной части района — выщелоченные чернозёмы. Возвышения 

заняты лесостепными почвами, низменности — чернозёмами. 

 

 

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

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

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

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

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

гающееся в Лениногорском районе Татарстана. Среди крупных месторождений выделяются Новоелховское 

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

около 40 м³ на 1 тонну нефти. Известны несколько незначительных месторождений природного газа и газо-

вого конденсата. 

Уголь 

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

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

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

Водные ресурсы 

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

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

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

многочисленные ручьи. Большие запасы водных ресурсов сосредоточены в двух крупнейших водохранили-

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

прудов. 

Гидроэнергопотенциал рек реализуется на р. Каме недозагруженной Нижнекамской ГЭС, вырабатыва-

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

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

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

ными ресурсами на различные цели. 

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

вает сезонное регулирование стока Средней Волги. 

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

роузлу. 

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

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

предприятий. 

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

ний, 11 защитных дамб. 

Подземные воды 

По состоянию на 2005 год в Татарстане разведано 29 подземных месторождений пресных вод с запа-

сами примерно 1 млн кубометров/сутки, для промышленного освоения подготовлено примерно треть запа-

сов. 

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

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

Экология 

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

сийской Федерации в целом — 45,4 %). Тенденция ухудшения состояния окружающей среды наметилась по-

сле 2000 года. К 2009 году особенно ухудшилось состояние атмосферного воздуха 

Население 

Численность населения республики, по данным Росстата, составляет 4 003 016 чел. (2024). Плотность 

населения — 59,00 чел./км² (2024). Городское население — 76,72% (2022). 

В сентябре-ноябре 2022 года численность рабочей силы в возрасте от 15 лет в Республике Татарстан 

составила 2030,1 тысячи человек или 52,0 % от населения региона. 

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

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

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

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

положена в центре крупного индустриального района Российской Федерации, на пересечении важнейших 

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

Республика Татарстан обладает значительным экономическим потенциалом и развитым человеческим 

капиталом. Конкурентными преимуществами Татарстана являются выгодное географическое положение, бо-

гатые природные ресурсы, высококвалифицированные трудовые ресурсы, мощный промышленный и науч-

ный комплекс, развитая транспортная инфраструктура. 
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В структуре валового регионального продукта Татарстана доля промышленности составляет 48,1%, 

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

Промышленный профиль Республики Татарстан определяют нефтегазохимический комплекс, крупные 

машиностроительные предприятия, производящие конкурентоспособную продукцию, а также развитое 

электро- и радиоприборостроение. 

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

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

В Татарстане сформирована эффективная инвестиционная инфраструктура. 

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

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

по выпуску конкурентоспособной продукции. 

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

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

осуществляют свою деятельность 13 компаний-партнеров. 

В республике функционирует пять территорий опережающего социально-экономического развития 

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

гистрированы 62 резидента и еще 3 резидента находятся на стадии регистрации (по состоянию на 13.11.2019). 

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

25,6%. 

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

лике функционируют 93 объекта инфраструктуры (76 промышленных площадок и 17 промышленных пар-

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

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

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

Лаишевский район — административно-территориальная единица и муниципальное образование 

(муниципальный район) в составе Республики Татарстан Российской Федерации. Находится в западной ча-

сти республики на месте слияния рек Волги и Камы. Административный центр — город Лаишево. 

Лаишевский район был образован 14 февраля 1927 года. В 1963-м его присоединили к Пестречинскому 

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

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

женца, российского поэта Гавриила Державина. 

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

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

онами, по акватории Куйбышевского водохранилища — с Верхнеуслонским, Камско-Устьинским, Алексе-

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

ного Ковалевского озера — 1,245 км². 

По данным 2019 года, в районе проживает 44 458 человек. Согласно переписи 2010-го, русские состав-

ляют 55,1 % населения района, татары — 42,1 %, чуваши — 1 %. В городских условиях проживают 14,69 % 

населения района. 

На 2020 год Лаишевский район в национальном рейтинге занимает 4-е место по качеству жизни среди 

43 районов (оценивались доходы местного бюджета, среднемесячная зарплата, инфраструктура, объём инве-

стиций в основной капитал и другие показатели). Средняя зарплата в Лаишево — 43,6 тысячи рублей, что 

больше других муниципальных образований. 

На территории района в 2019 году действовали 540 малых и 10 средних предприятий, а также было 

зарегистрировано 1274 индивидуальных предпринимателя. В 2018-м доля малого и среднего бизнеса в вало-

вом территориальном продукте района составила 28,6 %. 

Благодаря близости к Казани и развитой транспортной инфраструктуре (тут расположен международ-

ный аэропорт «Казань»), территория Лаишевского района стала площадкой для работы ряда филиалов сто-

личных организаций Татарстана и компаний из других регионов России. Так, в районе работают группа ком-

паний «Нэфис», технополис «Инвэнт», складской комплекс Ozon, завод промышленной электроники ICL-

КПО ВС, птицеводческий комплекс «Ак Барс», предприятия пищевой промышленности — «Птицекомплекс 

Лаишевский», молочный завод, пищекомбинат, рыбозавод, СХП «Юбилейное» и «Казанский жировой ком-

бинат», и другие. 

В 2019 году объём выручки сельскохозяйственных предприятий составил 5,5 млрд рублей, основная 

доля дохода пришлась на производство мяса и птицы. К дополнительным отраслям относятся пчеловодство, 

выращивание яровой пшеницы, ржи, ячменя, овса, гороха и льна. Крупными сельскохозяйственными произ-

водителями являются компания «Нармонка» и СХП «Золотой Колос», а на «Птицекомплекс Лаишевский» и 

птицефабрику «Яратэль» приходится производство 80 % яиц в Татарстане. 
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Схема месторасположения объекта оценки (https://yandex.ru/maps/) 

 
 

 
 

https://yandex.ru/maps/
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Земельный участок с кад. № 16:24:160302:372  

 
 

Иными сведениями, влияющими на стоимость объектов 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 в стране и ре-

гионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наме-

тившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Основные экономические показатели России (по данным Росстата)  

Представлены наиболее значимые макроэкономические показатели, прямо или косвенно характеризу-

ющие состояние, динамику и перспективу экономики в целом, ключевых отраслей, доходы и задолженности 

по кредитам населения и бизнеса, влияющие на рынок недвижимости в Российской Федерации. 
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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 

добывающих отраслей экономики, к поступлению на внутренний рынок широкого ассортимента им-

портных товаров и продовольствия, с другой - к разрушению хозяйственных связей отечественных предпри-

ятий и разорению ключевых, технически и технологически развитых отраслей российской экономики: стан-

костроения, машиностроения, судостроения, авиастроения, приборостроения и, как следствие - к значитель-

ной зависимости страны от импорта продукции всех этих направлений. Поэтому экономика страны стала 

критически зависимой от поставок всех видов импортных товаров как потребительского, так и производ-

ственного назначения, а госбюджет и исполнение социальных обязательств и программ – от стабильности 

рынков сбыта российского сырья и энергоресурсов. В результате, типичные для экономик Запада финансово-

экономические кризисы (2009, 2020 годов), а также геополитическое и экономическое давление на Россию 

со стороны стран Запада последнего десятилетия оказывали негативное влияние на российскую экономику. 

Каждый раз это приводило к изменению экономических связей и логистики, к снижению и нестабильности 

промышленного производства, внешнеторгового оборота, внутреннего товарооборота и объема грузопере-

возок, к росту инфляции и снижению доходов бизнеса и населения, падению и нестабильности спроса (по-

требительского и производственного).  

Сегодня общеэкономические показатели статистической отчетности страны показывают минималь-

ный рост на фоне отрицательных данных по инфляции, снижения жилищного строительства, перевозок, ро-

ста корпоративных и ипотечных долгов. Вместе с тем, учитывая огромное давление и препятствия россий-

ской экономике, чинимые Западом, рост в нашей стране промышленного и сельскохозяйственного производ-

ства, объемов строительства, рост золотовалютных резервов, рост торговли, общественного питания и плат-

ных услуг прямо и косвенно говорят о благополучии и стабильности экономики страны в целом. При срав-

нительной оценке состояния российской экономики и других стран необходимо учитывать риски, связанные 

с надвигающимися негативными тенденциями мировой экономики и геополитики: огромные госдолги и де-

фицит природных ресурсов США, стран ЕС, Японии, Великобритании (и их постоянный рост), нарастающий 

кризис доверия долларовой системе расчетов и накоплений (а с ней - и кризис европейской финансовой си-

стемы), нарушение и изменение мировых логистических связей и потоков энергетических и сырьевых ресур-

сов, а также рост связанных с этим внутренних и внешних противоречий и конфликтов. Ключевые из них: 

Ближний Восток, Карибский бассейн, Тайвань, страны западной и центральной Африки, Украина. При этом, 

конфликт на Украине между Западом и Россией, вызванный организованным госпереворотом 2014 года, 

неуклонно движется к положительному для России исходу.  

Для решения текущих задач экономики России государство вынуждено принимать меры по переори-

ентации рынков сбыта и поставок от стран Запада к странам Азии, Африки и Латинской Америки, по разви-

тию отечественного производства и внутренних рынков, по изменению всей отраслевой структуры эконо-

мики. В поддержку экономической стабильности Правительство России реализует комплексные федераль-

ные программы развития перспективных направлений экономики, инфраструктурные проекты, принимает 

адресные меры финансовой поддержки населения с низкими доходами, а также - отдельных ключевых про-

изводственных предприятий. Такие усилия требуют определенных финансовых, материальных и трудовых 

затрат, но, с другой стороны, повышают устойчивость экономики в условиях внешнеполитической неста-

бильности, в условиях изменяющейся структуры мировой экономики.  

 



 

30 

 

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 

Тенденции на рынке недвижимости  

За период январь – июнь 2025 года в среднем по РФ зафиксирован рост цен недвижимости:  

- новых квартир - на 4,0%,  

- квартир вторичного рынка – на 4,0%,  

- индивидуальных домов – на 3,0%,  

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

- земельных участков для ИЖС, ЛПХ строительства – на 5,0%  

- земельных участков поселений для коммерческой (торговля, офисы, общепит) застройки – на 9,0%,  

- земельных участков промышленного назначения – на 8,0%,  

- земельных участков сельскохозяйственного назначения – на 6,0%,  

- торговых помещений и зданий – на 7,0%,  

- административных помещений и зданий – на 6,0%,  

- складских помещений и зданий – на 12,0%,  

- производственных помещений и зданий – на 10,0%.  

 

По данным Росреестра, за январь-сентябрь 2025 года в России заключено 506 299 договоров участия 

в долевом строительстве нового жилья, что на 17 % меньше, чем за январь-сентябрь 2024 года (611 113) (см. 

приложение). По федеральным округам: 

 
На фоне высокой инфляции и значительно выросших цен жилья в новостройках (ажиотажный рост цен 

в 2023-2024 гг. существенно превышал рост экономики, производительности труда и реальных доходов) сни-

жение количества сделок в 2025 году стало следствием резкого повышения Банком России ключевой ставки 

с июля 2024 года с 7,5% до 21-16,5%, сокращением льготных ипотечных программ, сокращением объёмов 

ипотечного кредитования и ростом, в связи с этим, ставок кредитования коммерческих банков, ростом за-

долженностей организаций и физических лиц, снижением темпов производства, замедлением ВВП. Цены 

стали корректироваться до уровня, соответствующего минимальной рентабельности строительства при росте 

себестоимости строительства, но остаются завышенными и неприемлемыми для большей части населения и 

бизнеса. Это увеличивает объем предложения и снижает объем сделок. Сокращение объемов ипотечного 

кредитования привело к снижению спроса в сегменте жилья эконом-класса и росту доли премиум-класса, где 

рост цен сохранился, учитывая рост цен стройматериалов, комплектующих, ГСМ и энергии. Рост себестои-

мости строительства и снижение продаж повлекло за собой банкротство неэффективных застройщиков и 

строительных компаний. Рынок вторичного жилья в части ценообразования и спроса ориентировался на ры-

нок новостроек. Ранее рост цен и объемов продаж был обусловлен обесцениванием денег и ростом цен но-

востроек. По мере роста цен спрос на вторичку также снизился. Рынок коммерческой недвижимости доста-

точно стабилен, прослеживается тренд роста цен, обусловленного в большей степени обесцениванием рубля. 

На фоне структурных изменений в экономике наблюдается стабильность рынка недвижимости, связанного с 

отраслями импортозамещения. Стабильны рынки объектов недвижимости оптовой и розничной торговли, 

сферы общественного питания и сфера услуг. Остается стабильно активным рынок складской недвижимости. 

Со строительством новых автомагистралей и инженерной инфраструктуры развивается складское строитель-

ство новых территорий. Рынок офисной недвижимости претерпевает трансформацию в части снижения вос-

требованности традиционных офисных зданий и помещений и роста новых форматов офисов (гибрид, ко-

воркинг, agile-пространства, BTS-формат). Рынок земельных участков развивается в категории земель насе-

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

дачного и садового строительства. Другие категории земель (промышленности, сельхозназначения и инфра-

структуры) востребованы в пригородных зонах и в части проектного финансирования бизнеса и развития 
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дорожной сети, инженерной инфраструктуры и социально-культурной сферы. Перспективы рынка недвижи-

мости 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 недвижи-

мости и строительных технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к 

функциональным и эксплуатационным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству 

населенных пунктов. Коррекция и баланс цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, развитию стро-

ительных технологий, появлению новых архитектурно-планировочных решений, повышению качества стро-

ительных материалов, качества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию, а 

рост цен недвижимости стимулирует деловую и инвестиционную активность на рынке, в строительстве и 

смежных отраслях. Активное участие государства в росте национальной экономики и в формировании сба-

лансированной отраслевой структуры, менее зависимой от внешних рисков, может способствовать восста-

новлению деловой активности, стабильности доходов и, соответственно, восстановлению спроса на новые и 

реконструированные объекты всех сегментов рынка недвижимости. Окончание сезона отпусков сотрудников 

организаций возвращает деловую активность во всех отраслях и на рынке недвижимости. Учитывая в целом 

положительные результаты экономики и высокий уровень инфляции, ожидается незначительный рост 

спроса, объема сделок и рост цен всех объектов рынка.  

Источники:  

1. Социально-экономическое положение России https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-

2025.pdf,  

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

3. https://cbr.ru/collection/collection/file/54999/bbs2412r.pdf,  

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

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

6. https://glazev.ru/razorvat-porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-

gosudarstva/.  

Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных данных по со-

стоянию на 08.12.2025 года. 
 

9.2. 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). 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-2025.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-2025.pdf
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/
https://cbr.ru/collection/collection/file/54999/bbs2412r.pdf
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/
https://ria.ru/20240110/gosdolg-1920410931.html?in=l
https://glazev.ru/razorvat-porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-gosudarstva/
https://glazev.ru/razorvat-porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-gosudarstva/
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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. 

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.4 

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.5 

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

оценки. 

 

 

 

 

 

 

                                                           
4 http://www.e-biblio.ru/book/bib/05_finansy/ocenka_nedvigim/posob/216.1.2.html 
5 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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Таблица 9.1. Определение сегмента рынка объекта оценки 

Классификация Сегмент рынка Тип рынка 

Назначение (направление использова-

ния) объекта недвижимости 

Незастроенные земельные 

участки, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Незастроенные земельные участки, пригод-

ные для размещения домов индивидуаль-

ной жилой застройки 

Состояние земельного участка Свободные от застройки земельные участки.  

Характер полезности недвижимости (ее 

способности приносить доход 
Условно доходная недвижимость 

Степень представленности объектов Широко распространенные объекты 

Экономическая активность регионов Активные рынки недвижимости 

Классификационная детализация сегментов рынка недвижимости 

Вид передаваемых прав Собственность 

Тип рынка 
Незастроенные земельные участки, пригодные для размещения домов 

индивидуальной жилой застройки 

Местоположение Лаишевский район Республики Татарстан 

 

Таким образом, в рамках проводимого анализа рассматривается следующий сегмент недвижи-

мости: земли населенных пунктов под индивидуальную жилую застройку, расположенные в Лаишев-

ском районе и в ближайших к нему районах Республики Татарстан. 

 

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

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

в диапазоне от 900 руб./кв. м. до 5857 руб./ кв. м. Отметим, что данные цены приведены для объектов недви-

жимости до внесения корректировок на торг и возможное отличие в параметрах с объектом оценки. Данные 

анализа рынка приведены в таблице ниже.    
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Таблица 9.2 Сведения о продаже земельных участков 
Местоположение Пло-

щадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена предло-

жения, 

руб./м2 

Текст объявления Ссылка 

Республика Татар-

стан (Татарстан), Ла-

ишевский р-н, Чир-

повское сельское по-

селение, с. Чирпы, 

Лесная ул. 

800 000 1 200 000 000 1 500 

Пpедлагаем вашeму внимaнию земельный участoк под cтроительство кoттеджнoгo 

пoceлкa нa берегу реки Kaма. Дo бepеговой линии 350 метров, дo Kaзaнь Марина 2,2 

км.Пepспeктивная локaция, рaзвитaя инфpacтруктуpa, xoрoшaя трaнcпортнaя раз-

вязка.Зeмельный учaсток pазмeжеван нa 659 учaстков( от 9,5 соток до 24). Земельный 

участок под жилую застройку- 70 га, земельный участок под дороги -10 га.Социальная 

инфраструктура ( садик, школа, магазины).Также в пул объекта входит 88 га земель-

ный участок сельхозназначения, вспомогательный участок-под парк, площадку для 

спорта.Коммуникации:- газ по границе участка,- электричество- заведено,- вода-сква-

жина,-канализация-септик.По всем вопросам обращайтесь к менеджеру -Эльза. брокер 

компании DiGrоuр недвижимость и финансы 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uch

astki/uchastok_80_ga_izhs_7672961206?con

text=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7c

zoxOiJ4IjtzOjE2OiI1ZjVCY3BUQWh5eWp

4Ull6Ijt9SQhvWj8AAAA 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, муниципальное 

образование Лаи-

шево, Лаишево, пл. 

Державина 

400 000 500 000 000 1 250 

Предлагаем вашему внимaнию земельный участoк в эколoгичеcки чистoм рaйоне, нa 

бepeгу peки Кама, вблизи с активнo зaстpaивaющейся Казань Мapинa.B Лаишевском 

paйонe. Отличные пoдъездныe пути, Tиxoe, спoкoйнoe меcтo. Рaй для пpожива-

ния.Аcфaльт дo учаcткa, вcе кoммуникации pядом.Ухoжeнная территория.В связи ро-

стом туристического трафика, потребность в отдыхе местного населения, идеальными 

направлениями для строительства в данной локации:-коттеджный поселок-эко горо-

док-кемпинг-глемпинг-тематическая база отдыха-санаторий-база яхтсменов и любите-

лей активного отдыха.По всем вопросам обращайтесь к менеджеру Эльза- брокер 

DiGrоuр недвижимость и финансы.От собственника, без комиссии. 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uch

astki/uchastok_40_ga_izhs_7800668216?con

text=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7c

zoxOiJ4IjtzOjE2OiI1ZjVCY3BUQWh5eWp

4Ull6Ijt9SQhvWj8AAAA 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, Нармонское сель-

ское поселение, с. 

Тетеево 

285 000 720 000 000 2 526 

Выставлeн учacтoк нa продажу, наxодящийcя по aдрecу ceло Тeтeeвo, Hармонскоe 

cельcкoe поселение, Лаишeвcкий paйон, Республикa Tатaрстaн (Тaтapcтaн). Учаcтoк 

28.5 гeктaрoв.Bид рaзpешеннoго испoльзовaния (BPИ) земeльногo участкa- Индиви-

дуaльное 

Жилищное Строительство (ИЖС). Имеется план планировки участка 

Участки на продажу закрашены красным цветом. 

При более детальном рассмотрении прикладывается сам файл плана планировки и ви-

деозаписи с дронов. 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uch

astki/uchastok_285_ga_izhs_7567281133?co

ntext=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7f

QseF2QfAAAA 

Республика Татар-

стан (Татарстан), Ка-

зань, Советский 

район, близ.с.Куюки 

р-н Советский 

70 000 410 000 000 5 857 

K pеализации выcтавлен уникальный земельный учаcток пoд блокиpoванную жилую 

заcтрoйку в чеpтe гopoда Казани сoвeтскoгo pайона .уникальность учacткa в тoм что на 

данной зeмлe утвеpжден прoект плaниpoвки и пpoект мeжeвaния тeрpитoрии нa 220 

учaстков кaждый плoщадью 200 квaдрaтoв .Пoлучены вcе тeхничеcкиe условия 

Согласован эскизный проект на 222 таунхауса 

Выполнена рабочая документация 

Учитывая новые правила межевания в городе Казани нельзя межевать меньше 10 соток 

,на данном участке разрешено межевать по 2 сотки 

Согласованы проезды 

Выполнена инженерные изыскания 

Если недоступен пишите 

Комиссия агентам. 

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

ki/uchastok_7_ga_izhs_7351449709?context

=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntz

OjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czox

OiJ4IjtzOjE2OiJPS0RYOGNhWGI3aEhMY

lpkIjt9ZhaCDD8AAAA 

Республика Татар-

стан (Татарстан), Ла-

ишевский р-н, Пе-

левское сельское по-

селение 

70 000 70 000 000 1 000 

Учacток 7 гa (ИЖC)✅ Пpoдaжа без посpедникoв (цены ниже)✅ Ecть pаcсрoчкa 

✅ Пoмoжeм в оформлeнии ипoтeки, - работaeм co вcеми вeдущими бaнкaми 

Ценa нa земельные участки пoстoянно pаcтёт. Сeгoдняшние услoвия уже зaвтpa могут 

быть нeдoступны. Уcпeйте зафиксиpовaть цeну cейчаc! 

📞 ПOЗВOHИТЕ или HАПИШИТЕ нам, мы предложим Вам лучшие условия!Развитие 

территорий является важной задачей государства на ближайшие 5 лет. К числу наибо-

лее значимых мер поддержки относятся: выделение грантов на развитие агробизнеса, 

льготное кредитование на покупку или строительство дома, котельной, септика и при-

обретение техники. 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uch

astki/uchastok_7_ga_izhs_7678860456?cont

ext=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOnt

zOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQs

eF2QfAAAA 
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Местоположение Пло-

щадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена предло-

жения, 

руб./м2 

Текст объявления Ссылка 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, муниципальное 

образование Лаи-

шево, Лаишево, пл. 

Державина 

200 000 180 000 000 900 

Продам зeмeльный учаcток (ИЖС) площадь 20 Га в г. Лaишевo. Учаcтoк ровнoй 

формы подxoдит для cтpoительства кoттeджнoго посeлкa. Kaдaстpoвыe номepа предо-

стaвляем пo запpоcу. Вce коммуникации pядом. Цeнa пpодaжи 180 млн.pуб., НДC нeт 

(УСН).По вcем вопpосaм мoжeте oбpащатьcя к вашему персональному менеджеру: Ри-

нат, брокер по коммерческой недвижимости. «DiGrоuр. Недвижимость и финансы», 

г.Казань. От собственника. Без комиссии 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uch

astki/uchastok_20_ga_izhs_7448485631?con

text=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOn

tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQ

seF2QfAAAA 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, муниципальное 

образование Лаи-

шево, Лаишево, пл. 

Державина 

100 000 125 000 000 1 250 

Пpедлaгаем вашему внимaнию земельный участoк в эколoгически чиcтом pайoне, на 

бepeгу peки Кама, вблизи c aктивнo застрaивaющeйcя Kазaнь Maринa.B Лаишевском 

рaйонe. Отличныe подъeздные пути, Tиxое, cпокoйнoe меcтo. Рaй для oтдыха.Асфaльт 

дo учаcтка, всe кoммуникации pядoм.Ухожeнная территория.В связи ростом туристи-

ческого трафика, потребность в отдыхе местного населения, идеальными направлени-

ями для строительства в данной локации:-эко городок-Закрытый котеджный поселок-

загородный клуб-тематическая база отдыха-санаторий-база яхтсменов и любителей ак-

тивного отдыха.По всем вопросам обращайтесь к менеджеру Эльза- брокер DiGrоuр 

недвижимость и финансы. 

От собственника, без комиссии. 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uch

astki/uchastok_10_ga_izhs_7672237972?con

text=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOn

tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQ

seF2QfAAAA  

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, с. Ташкирмень 

40 000 56 400 000 1 410 

Зeмельный участок oбщей площадью 4 га, раcполoженный в с. Taшкирмeнь, Лaи-

шевскoгo paйoна. Селo гpаничит с Boлжcко-Камским заповедником. Живoпиcная 

пpиродa. Учacток наxoдится пpямo нa бepеговoй линии pек Kамы, Mёши. Hедалекo 

нахoдится Kaмcкоe устьe, нaстоящиe вoдные просторы!Возможно совместное строи-

тельство базы отдыха, ведь с каждым годом внутренний туризм набирает обороты. 

Также возможна сдача земли в аренду.Возможно совместное строительство коттедж-

ного посёлка.Ежегодно цена будет увеличиваться 

Деньги срочно не нужны, продаётся не спеша. 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uch

astki/uchastok_4_ga_izhs_1958616629 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_izhs_7672237972?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_izhs_7672237972?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_izhs_7672237972?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_izhs_7672237972?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_izhs_7672237972?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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9.4. 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.  

Корректировка на торг для земельных участков может вноситься в соответствии с данными Справоч-

ника оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки, Часть 2. Характеристики, отражающие влияние 

физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, передаваемых имущественных 

прав. Скидки на торг. Ставки капитализации. Полная версия», под ред. Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 

2025 г. 

 



 

37 

 

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 

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 собственность яв-

ляется 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 при-

чиной 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 арендо-

вать.  

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

косрочной аренды, как правило, продается для реализации на этих земельных участках инвестиционных про-

ектов по строительству объектов определенного назначения. На практике данные границы в стоимости, обу-

словленные различием вида прав, достаточно размыты. Это обусловлено тем, что практически все земельные 

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 производится пере-

оформление права либо на долгосрочную аренду, либо на собственность. Стоимость на услуги по пере-

оформлению 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 крат-

косрочной аренды является зависимость от внешнеэкономических и политических условий. Плюсом явля-

ется прозрачность дальнейшей судьбы участка – как правило, такие права продают, когда имеется полное 

представление о наличии и/или возможности подключения к коммуникациям, об объектах, которые там бу-

дут/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 01.10.2025 г., корректирующие коэффициенты для различ-

ных видов оформленных прав на земельные участки составляют: 
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Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2025-g/korrektirovki-stoimosti-

zemelnykh-uchastkov/3954-pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2025-goda 

3) 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.  

Расчет корректировок на площадь при расчете стоимости земельного участка проводился с примене-

нием данных Справочника оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки, часть 1. Территориальные 

характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Полная версия», под ред. 

Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, 2025 г. 
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4) Назначение земельного участка. Объекты-аналоги имеют категорию земель – земли населенных 

пунктов, расположены в территориальной зоне Ж1 – Зона застройки индивидуальными жилыми домами. 

Таким образом, объекты-аналоги предназначены для размещение домов индивидуальной жилой застройки. 

Значения корректировок принимается на основании данных исследованиям Статриелт на 01.01.2024г. 

так как в последующих выпусках данные отсутствуют(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-

2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3394-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-

01-2024-goda) 

 

 

 
 

5) Расположение вдоль основных дорог. 

По информации Ассоциации Статриелт на 01.10.2025 г., корректирующие коэффициенты для различ-

ных видов оформленных прав на земельные участки составляют 
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9.5 Анализ ликвидности 

Ликвидность рынка. В целом ликвидность рынка недвижимости в регионе может быть оценена как 

средняя. Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на сво-

бодном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность имеет следующие градации:  

высокая – 1-2 мес.,  

средняя – 3-6 мес.,  

низкая - 7-18 мес. 

При определении ликвидности объекта оценки Оценщиком были проанализированы факторы: 

1.  Местоположение: Республика Татарстан, Лаишевский район. 

2. Тип: незастроенные земельные участки под ижс. 

3. Количество предложений на рынке: достаточное количество предложений. 

Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости выявил влияние место-

положения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки ликвидности. 

 
Таким образом, с учетом сказанного, можно сделать вывод о ликвидности объекта оценки: 

1. Типичный срок экспозиции составляет 3-9 месяцев, при среднем значении 5 месяцев.  

2. Степень ликвидности объектов оценки - средняя. 
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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. 

При отсутствии положений о правилах застройки и землепользования поселений и зонах правового 

зонирования территории, утвержденных органами местного самоуправления, юридически разрешенный ва-

риант использования земельного участка определяется на основе кадастровой выписки или кадастрового 

паспорта, полученных в Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии. 

 

Вывод: Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, и принимая во вни-

мание расположение объекта оценки, его правовой режим, физические характеристики, текущее состояние, 

окружение, Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования 

объекта оценки будет являться вариант использования в соответствии с разрешенным использованием – Зе-

мельные участки (территории) общего пользования.  

Такое использование объекта оценки является физически возможным, юридически допустимым, фи-

зически осуществимым и максимально продуктивным. 
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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. 
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 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.   

Подбор осуществлялся из предположения что участок в дальнейшем будет использоваться под распо-

ложение коттеджного поселка. 
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Таблица 12.1 Сведения об объектах-аналогах 
№ 

п/

п 

Местоположение Пло-

щадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Текст объявления Ссылка Располо-

жение ря-

дом с объ-

ектами, 

повышаю-

щими сто-

имость 

наличие 

межева-

ния 

2 

Республика Татар-

стан (Татарстан), 

Лаишевский р-н, 

Чирповское сель-

ское поселение, с. 

Чирпы, Лесная ул. 

800 000 1 200 000 000 1 500 

Пpедлагаем вашeму внимaнию земельный участoк под cтроительство кoттедж-

нoгo пoceлкa нa берегу реки Kaма. Дo бepеговой линии 350 метров, дo Kaзaнь 

Марина 2,2 км. 

Пepспeктивная локaция, рaзвитaя инфpacтруктуpa, xoрoшaя трaнcпортнaя раз-

вязка.Зeмельный учaсток pазмeжеван нa 659 учaстков( от 9,5 соток до 24). Зе-

мельный участок под жилую застройку- 70 га, земельный участок под дороги -

10 га.Социальная инфраструктура ( садик, школа, магазины).Также в пул объ-

екта входит 88 га земельный участок сельхозназначения, вспомогательный 

участок-под парк, площадку для спорта.Коммуникации:- газ по границе 

участка,- электричество- заведено,- вода-скважина,-канализация-септик.По 

всем вопросам обращайтесь к менеджеру -Эльза. брокер компании DiGrоuр не-

движимость и финансы 

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

emelnye_uchastki/uchastok_80

_ga_izhs_7672961206?context

=H4sIAAAAAAAA_wE_AM

D_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbF

ByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ

4IjtzOjE2OiI1ZjVCY3BUQW

h5eWp4Ull6Ijt9SQhvWj8AAA

A 

Дo бepего-

вой линии 

350 метров 

есть 

3 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

р-н, муниципальное 

образование Лаи-

шево, Лаишево, пл. 

Державина 

400 000 500 000 000 1 250 

Предлагаем вашему внимaнию земельный участoк в эколoгичеcки чистoм 

рaйоне, нa бepeгу peки Кама, вблизи с активнo зaстpaивaющейся Казань 

Мapинa.B Лаишевском paйонe. Отличные пoдъездныe пути, Tиxoe, спoкoйнoe 

меcтo. Рaй для пpоживания.Аcфaльт дo учаcткa, вcе кoммуникации 

pядом.Ухoжeнная территория.В связи ростом туристического трафика, потреб-

ность в отдыхе местного населения, идеальными направлениями для строи-

тельства в данной локации:-коттеджный поселок-эко городок-кемпинг-глем-

пинг-тематическая база отдыха-санаторий-база яхтсменов и любителей актив-

ного отдыха.По всем вопросам обращайтесь к менеджеру Эльза- брокер 

DiGrоuр недвижимость и финансы.От собственника, без комиссии. 

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

emelnye_uchastki/uchastok_40

_ga_izhs_7800668216?context

=H4sIAAAAAAAA_wE_AM

D_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbF

ByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ

4IjtzOjE2OiI1ZjVCY3BUQW

h5eWp4Ull6Ijt9SQhvWj8AAA

A 

нa бepeгу 

peки Кама 
нет 

4 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

р-н, Нармонское 

сельское поселение, 

с. Тетеево 

285 000 720 000 000 2 526 

Выставлeн учacтoк нa продажу, наxодящийcя по aдрecу ceло Тeтeeвo, Hармон-

скоe cельcкoe поселение, Лаишeвcкий paйон, Республикa Tатaрстaн 

(Тaтapcтaн). Учаcтoк 28.5 гeктaрoв.Bид рaзpешеннoго испoльзовaния (BPИ) 

земeльногo участкa- Индивидуaльное 

Жилищное Строительство (ИЖС). Имеется план планировки участка 

Участки на продажу закрашены красным цветом. 

При более детальном рассмотрении прикладывается сам файл плана плани-

ровки и видеозаписи с дронов. 

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

emelnye_uchastki/uchastok_28

5_ga_izhs_7567281133?contex

t=H4sIAAAAAAAA_wEfAO

D_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbF

ByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2

QfAAAA 

озеро на 

участке 
есть 

Копии интернет - страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, приведены в Приложении к настоящему отчету
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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 корректировки определена по данным сбор-

ника «Справочник Оценщика недвижимости-2025. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики 

объекта, характеристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные 

права, скидки на торг, коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 2025», Нижний Новгород, 2025 г.  

 
Величина корректировки на торг принята в размере 8,7%.  
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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. 

Объекты-аналоги сопоставимы с объектом оценки по данному фактору: по своему местоположению 

относятся к прочим населенным пунктам. 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 на основании данных 

«Справочник Оценщика недвижимости-2025. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объ-

екта, характеристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные 

права, скидки на торг, коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 2025», Нижний Новгород, 2025 г 

При расчете учитываются обременения объекта оценки не зарегистрированные, их площадь вычитается из 

общей площади при расчете.  

 
Формула расчета корректировки:  

(Площадь ОО / Площадь ОА)^k 

где     ОО – объект оценки; 

ОА – объект-аналог; 

k – коэффициент торможения, принятый по среднему значению в размере -0,25. 

 

Конфигурация земельного участка. Корректировка принята на основании рекомендаций Исследования 

Ассоциации Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоянию на 01.10.2025 г. 
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Корректировка применяется согласно таблицы к части участка =0,9843*1+0,0157*0,82. 

 
Межевание.  

Величина корректировки определена с помощью данных «Справочник Оценщика недвижимости-2025. 

Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта, характеристики, отражающие функцио-

нальное назначение объекта, передаваемые имущественные права, скидки на торг, коэффициенты капитали-

зации. Нижний Новгород, 2025», Нижний Новгород, 2025 г.  

 

 
Назначение земельного участка. Объекты-аналоги имеют категорию земель – земли населенных пунк-

тов, вид разрешенного использования – размещение домов индивидуальной жилой застройки, расположены 
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в территориальной зоне Ж1 – Зона застройки индивидуальными жилыми домами. Таким образом, объекты-

аналоги предназначены для размещение домов индивидуальной жилой застройки. 

Значения корректировок принимается на основании данных исследованиям Статриелт на 01.01.2024г. 

так как в последующих выпусках данные отсутствуют(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-

2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3394-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-

01-2024-goda) 

 

 

 
 

 

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. 

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 земельного участка методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в 

таблице: 
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Таблица 12.2 Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж 

Элементы сравнения 
Оцениваемый объект       

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Российская Федерация, Респуб-

лика Татарстан, Лаишевский му-

ниципальный район, Больше-

кабанское сельское поселение, с 

Большие Кабаны     

Республика Татарстан (Татар-

стан), Лаишевский р-н, Чирпов-

ское сельское поселение, с. 

Чирпы, Лесная ул. 

Республика Татарстан, Лаишев-

ский р-н, муниципальное обра-

зование Лаишево, Лаишево, пл. 

Державина 

Республика Татарстан, Лаишев-

ский р-н, Нармонское сельское 

поселение, с. Тетеево 

Цена предложения руб. ? 1 200 000 000 500 000 000 720 000 000 

Цена предложения за 1 м2, руб. ? 1 500,00 1 250,00 2 526,32 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -8,70 -8,70 -8,70 

поправка, руб.   -130,50 -108,75 -219,79 

с поправкой на торг, руб.   1 369,50 1 141,25 2 306,53 

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.   1 369,50 1 141,25 2 306,53 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка, %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 369,50 1 141,25 2 306,53 

Дата оценки/предложения 19.01.2026 29.12.2025г 29.12.2025г 17.12.2025г 

поправка, %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 369,50 1 141,25 2 306,53 

Местоположение 

Российская Федерация, Респуб-

лика Татарстан, Лаишевский му-

ниципальный район, Больше-

кабанское сельское поселение, с 

Большие Кабаны     

Республика Татарстан (Татар-

стан), Лаишевский р-н, Чирпов-

ское сельское поселение, с. 

Чирпы, Лесная ул. 

Республика Татарстан, Лаишев-

ский р-н, муниципальное обра-

зование Лаишево, Лаишево, пл. 

Державина 

Республика Татарстан, Лаишев-

ский р-н, Нармонское сельское 

поселение, с. Тетеево 

Статус населенного пункта 
в ближайших окрестностях об-

ластного центра 

в ближайших окрестностях об-

ластного центра 

в ближайших окрестностях об-

ластного центра 

в ближайших окрестностях об-

ластного центра 

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.   1 369,50 1 141,25 2 306,53 

Назначение участка 
Земельные участки (территории) 

общего пользования 
ИЖС ИЖС ИЖС 

поправка, коэф-т 0,19 0,31 0,31 0,31 

поправка, %   -38,71 -38,71 -38,71 

поправка, руб.   -530,13 -441,77 -892,85 

с поправкой, руб.   839,37 699,48 1413,68 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 
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Элементы сравнения 
Оцениваемый объект       

А0 А1 А2 А3 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   839,37 699,48 1 413,68 

Наличие межевания нет есть нет есть 

поправка, коэф-т   0,87 1,00 0,87 

поправка, %   -13,00 0,00 -13,00 

поправка, руб.   -109,12 0,00 -183,78 

с поправкой, руб.   730,25 699,48 1 229,90 

Площадь, м2* 831 724,00 800 000,00 400 000,00 285 000,00 

поправка на площадь,коэф. -0,250 0,99 0,83 0,77 

поправка, %   -0,97 -16,72 -23,49 

поправка, руб.   -7,07 -116,98 -288,91 

с поправкой, руб.   723,19 582,50 940,99 

Наличие коммуникаций 
электричество, имеется доступ к 

коммуникациям 

электричество, имеется доступ 

к коммуникациям 

электричество, имеется доступ 

к коммуникациям 

электричество, имеется доступ 

к коммуникациям 

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.   723,19 582,50 940,99 

Расположение рядом с объектами, повышаю-

щими стоимость 
нет Дo береговой линии 350 метров нa берегу реки Кама озеро на участке 

поправка, коэф-т   0,85 0,85 0,85 

поправка, %   -14,53 -14,53 -14,53 

поправка, руб.   -105,08 -84,64 -136,73 

с поправкой, руб.   618,11 497,86 804,27 

Конфигурация участка 
часть участка имеет удлинённую 

форму 

Вполне пригодный для строи-

тельства и использования по 

назначению в данной террито-

риальной зоне 

Вполне пригодный для строи-

тельства и использования по 

назначению в данной террито-

риальной зоне 

Вполне пригодный для строи-

тельства и использования по 

назначению в данной террито-

риальной зоне 

поправка, коэф-т   0,997 0,997 0,997 

поправка, %   -0,28 -0,28 -0,28 

поправка, руб.   -1,75 -1,41 -2,27 

с поправкой, руб.   616,36 496,45 801,99 

Валовая коррекция, руб.   -883,64 -753,55 -1 724,32 

Абсолютная валовая коррекция, %   67,49 70,25 90,01 

Обратная величина валовой коррекции 0,04 0,01 0,01 0,01 

Вес при согласовании 1,00 0,37 0,35 0,28 

вклад в итоговую стоимость, руб.   227,39 175,97 221,84 

Откорректированная стоимость 1 м2, руб. 625       

Справедливая стоимость объекта оценки, руб. 520 002 162       
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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, его вес 100%. 

№ 

п/п 
Наименование 

Сравнитель-

ный подход 

Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Справедливая сто-

имость с учетом 

округления, руб. 

1 

Земельный участок, категория земель: 

Земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: земельные участки (терри-

тории) общего пользования, общая пло-

щадь 935 459 кв.м., кадастровый номер 

16:24:160302:372, адрес (местонахожде-

ние) объекта Российская Федерация, Рес-

публика Татарстан, Лаишевский муници-

пальный район, Большекабанское сель-

ское поселение, с Большие Кабаны. 

520 002 162 
не приме-

нялся 

не приме-

нялся 
520 002 162 
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14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

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

справедливая стоимость объекта оценки по состоянию на 19.01.2026 г. округленно составляет: 

520 002 162 (Пятьсот двадцать миллионов две тысячи сто шестьдесят два) рубля6, а именно: 

Наименование объекта оценки 
Кадастровый но-

мер 

Площадь, 

кв. м 

 Справедливая 

стоимость, руб. 

округленно 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: Земельные участки (террито-

рии) общего пользования, общая площадь 935 459 кв.м., кадаст-

ровый номер 16:24:160302:372, адрес (местонахождение) объ-

екта: Российская Федерация, Республика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный район, Большекабанское сельское поселе-

ние, с Большие Кабаны. 

16:24:160302:372 935 459 520 002 162 

Оценщик       _______________ Носова И.П. 

Директор ООО «КонТраст»         _______________ Калимуллин Ф.М. 

6 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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