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     СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с Договором №152/23 от 23.08.2023г., на оказание услуг по оценке, заключенным между 

Муниципальным учреждением Исполнительный комитет Нармонского сельского поселения Лаишевского 

муниципального района Республики Татарстан и ООО «КонТраст», нами была произведена оценка рыночной 

стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:24:000000:6687, площадью 1 748 234 кв.м., 

расположенного по адресу Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское сельское 

поселение.  

Дата определения стоимости объекта оценки - 23.08.2023г.  

Вид стоимости - рыночная. Определение стоимости Объекта оценки для заключения договора мены. 

Ограничений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки, не имеется. 

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

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

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

том числе Федеральных стандартов оценки, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200: «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)», Федерального 

стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России 

от 25.09.2014 г. №611, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, Стандартами и 

правилами оценочной деятельности — СПОД РОО 2022, утвержденными Советом Ассоциации «Русское 

общество оценщиков» (РОО) 24.11.2022 г. 

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

рыночная стоимость земельного участка с кадастровым номером 16:24:000000:6687, площадью 1 748 234 кв.м., 

расположенного по адресу Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское сельское 

поселение, по состоянию на 23.08.2023г. с учетом разумного округления составляет: 

 

519 518 919 (Пятьсот девятнадцать миллионов пятьсот восемнадцать тысяч девятьсот девятнадцать) 

рублей1 

 

№ Наименование объекта оценки 
Площадь, 

кв. м  

Кадастровый 

номер 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 

Земельный участок с кадастровым номером 16:24:000000:6687, 

площадью 1 748 234 кв.м., расположенный по адресу Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское 

сельское поселение  

1 748 234 16:24:000000:6687 519 518 919 

 

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

результате исследования рынка и предоставленной заказчиком, а также на собственном опыте и профессиональных 

знаниях. Предполагалось, что с момента получения последней информации не произошло событий, способных 

существенно изменить рыночную стоимость указанного имущества.  

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

рады сотрудничеству с Вами. 
 

 

Оценщик  ________________ Прыткова Э.В. 

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

Объект оценки (состав объекта 

оценки с указанием сведений, 

достаточных для идентификации 

каждой из его частей): 

Земельный участок с кадастровым номером 16:24:000000:6687, площадью 1 

748 234 кв.м., расположенный по адресу Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, Нармонское сельское поселение. Категория земель: 

Земли сельскохозяйственного назначения. Виды разрешенного 

использования: Для ведения сельскохозяйственного производства. 

Существующие имущественные 

права на объект оценки: 

- Постоянное (бессрочное) пользование.  

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав: 

Постоянное (бессрочное) пользование.  

Обременения: не зарегистрировано 

Обладатель оцениваемых прав: Вид права: Постоянное (бессрочное) пользование 

Субъект права: Муниципальное учреждение Исполнительный комитет 

Нармонского сельского поселения Лаишевского муниципального района 

Республики Татарстан, ИНН: 1624012626  

Цель оценки: Определение стоимости Объекта оценки для заключения договора мены 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата оценки 

и отчета об оценке (помимо 

заказчика оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований 

законодательства России:  

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

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

Вид стоимости: Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использовании  

Дата оценки: 23.08.2023г. 

Дата проведения осмотра 

(особенности проведения осмотра) 

объекта оценки: 

Оценка проводится без осмотра 

Период (срок) проведения работ по 

оценке: 
23.08.2023г. 

Состав и объем документов м 

материалов, предоставленных 

заказчиком оценки:  

Выписка из ЕГРН 15.08.2023г. № КУВИ-001/2023-185852203 

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых 

материалов и информации: 

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

копии правоустанавливающих документов и документов, устанавливающих 

характеристики объекта оценки 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, известные на 

момент составления задания на 

оценку: 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено.  

Необходимость привлечения 

внешних организаций и 

отраслевых экспертов: 

Не привлекаются  

Форма составления отчета об 

оценке: 
Отчет об оценке составляется на бумажном носителе  

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке:  

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут 

копироваться, распространяться и/или публиковаться без письменного 

согласия оценщика 

Форма представления итоговой 

стоимости: 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде 

конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов 

оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться 

стоимость, с учетом НДС/без НДС 

Иные специфические требования к 

отчету об оценке: 
Не предусмотрены 

Необходимость проведения 

дополнительных исследований и 

определения иных расчетных 

величин: 

Не требуется  

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: 

1. Все факты, положения и заявления, не упомянутые в Отчете, не имеют силы. Приведенные условия могут быть изменены или 

преобразованы только при обоюдном согласии Исполнителя и Заказчика. 
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2. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем целях. 

3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные 

с рассмотрением прав собственности. Имущественные права на оцениваемую собственность считаются полностью 

соответствующими требованиям действующего законодательства, если иное не оговорено специально. Предполагается, что все 

необходимые лицензии, ордера на собственность, необходимые решения законодательных и исполнительных властей местного, 

республиканского или федерального уровня существуют или могут быть получены или обновлены в отношении объекта оценки. 

Недвижимое имущество предполагается свободным, от каких бы то ни было прав на его удержание или обязательств по его 

залогу. 

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

собственности, конструкций и их элементов, грунтов. Исполнитель не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 

фактов, ни за необходимость выявления таковых. Исполнитель не несет также ответственности за оценку состояния объектов, 

которая требует проведения специальных исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за данные бухгалтерской и финансовой отчетности, предоставленной 

Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

6.Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. Учитывая цели 

оценки и необходимость использования ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, Заказчик и Исполнитель 

не гарантируют конфиденциальность настоящего Отчета. Заказчик и Исполнитель принимают условия не упоминать полностью 

или частично настоящий Отчет где-либо, если это не связано с целями настоящей оценки. 

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

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

8.Мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. Исполнитель не принимает на 

себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 

этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, следовательно, на стоимость объекта. Информация, использованная в процессе 

настоящей оценки, представляется надежной, но Исполнитель не гарантирует ее полной достоверности. Предполагается, что 

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

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости объекта оценки только в указанных 

целях и по состоянию на дату оценки. 

10. Все допущения и ограничения, дополнительно возникающие в процессе оценки, будут перечислены в разделе Отчета «Допущения 

и ограничительные условия». 

 



 

        6/69 

 

2.ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание проведения оценки Договор №152/23 от 23.08.2023г., на оказание услуг по оценке, 

заключенным между Муниципальным учреждением Исполнительный 

комитет Нармонского сельского поселения Лаишевского муниципального 

района Республики Татарстан и ООО «КонТраст» 

Порядковый номер отчета: 3747 

Дата оценки (дата определения 

стоимости) объекта оценки 

23.08.2023г. 

Срок проведения оценки 23.08.2023г. 

Дата составления отчета: 23.08.2023 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки Земельный участок с кадастровым номером 16:24:000000:6687, площадью 

1 748 234 кв.м., расположенный по адресу Республика Татарстан, 

Лаишевский муниципальный район, Нармонское сельское поселение 

Существующие имущественные права 

на объект оценки, обременения 

(ограничения) 

Вид права: Постоянное (бессрочное) пользование.  

Обременения: не зарегистрировано 

 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки 

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

рыночная стоимость земельного участка с кадастровым номером 16:24:000000:6687, площадью 1 748 234 кв.м., 

расположенного по адресу Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское сельское 

поселение, по состоянию на 23.08.2023г. с учетом разумного округления составляет: 

 

519 518 919 (Пятьсот девятнадцать миллионов пятьсот восемнадцать тысяч девятьсот девятнадцать) 

рублей2 

 

№ Наименование объекта оценки 
Площадь, 

кв. м  

Кадастровый 

номер 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 

Земельный участок с кадастровым номером 16:24:000000:6687, 

площадью 1 748 234 кв.м., расположенный по адресу Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское 

сельское поселение  

1 748 234 16:24:000000:6687 519 518 919 

 

 

  

 
2 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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Ограничения и пределы применения полученной стоимости объекта оценки  
Определяемая рыночная стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности Заказчика в 

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

его использования. 

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

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

или частично предвзятое мнение. 

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

оценки, специально оговоренную настоящим Отчетом. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

социальные, экономические, физические изменения или решения Правительства, указы Президента и местных 

органов власти, которые могут произойти после этой даты и повлиять на суждения эксперта. 

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

в задании на оценку и других ограничительных условиях, которые приведены в данном разделе отчета. В случае, 

если исходные данные 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 объекта (все 

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

ответственности за вопросы соответствующего характера. 

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, 

влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном 

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

7. Оценка проведена при допущении, что с даты осмотра до даты оценки характеристики объекта оценки не 

изменялись. 

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

на недвижимость, и не принимает на себя ответственность за наличие таких факторов, а также проведение тех работ, 

которые могут потребоваться для их обнаружения. 

10. Заключение о стоимости, приведенное в отчете, относится к объекту недвижимости целиком и любое 

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

неверно, так же, как неверно определение рыночной стоимости всего рассматриваемого здания путем простого 

суммирования независимо определенных величин стоимости каждой из составляющих его частей. 

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

отчета. 

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

аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 

13. Оценщик определял рыночную стоимость объекта оценки исходя из предположения, что объект оценки 

свободен от любых обременений. 
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3.  ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании его знаний и убеждений, что:  

• утверждения и факты, приведенные в данном Отчете правильны и корректны (в тех пределах, в 

которых правильны и корректны представленные Заказчиком документальные материалы); 

• сообщаемые анализ, мнения и заключения ограничиваются лишь высказанными допущениями и 

ограничивающими условиями (приводимые в данном Отчете), представляют личные, беспристрастные анализ, 

мнения и заключения Оценщика; 

• у Оценщика не было текущего имущественного интереса и отсутствует будущий имущественный 

интерес в оцениваемом имуществе, и у Оценщика отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства 

(кроме обязательств по настоящему Договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с 

оцениваемыми объектами; 

• оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объектов и также 

не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определённой в пользу какой-либо из 

заинтересованных сторон;  

•  задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной 

цены; 

• никто, кроме подписавших настоящий Отчет, не участвовал в подготовке Отчета и не оказывал 

авторам профессиональной помощи в его написании; 

•  оценка проведена и отчет составлен в соответствии с требованиями федерального закона № 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. (с учётом поправок существующих 

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

Федерации, в том числе Федеральных стандартов оценки, утвержденных приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 г. № 200: «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)», Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611, обязательных к применению субъектами оценочной 

деятельности, сводом стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 

оценщиков», утвержденными Советом Ассоциации «Русское общество оценщиков» (РОО) 24.11.2022 г.; 

• приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались предположения 

и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и умений оценщиков, и являются на 

их взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

•  определенная рыночная стоимость признается действительной на дату оценки; 

итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки или даты представления публичной оферты 

прошло не более шести месяцев.   

 

 

  
Оценщик       ________________  Прыткова Э.В. 
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

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

следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки объектов, являющиеся 

неотъемлемой частью настоящего отчета: 

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

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

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

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

определяемую стоимость объектов оценки, в данном случае, не нарушается. 

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

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

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

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

Оценщика рассматривалась как достоверная. 

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

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

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 объекты оценки. Права на объекты оценки считаются достоверным и достаточным 

для рыночного оборота данного имущества. 

4. 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. 

5. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемых объектов (размеры и 

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

несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

6. Оценка выполнена без проведения осмотра.  

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

целей. Приложения к Отчету являются неотъемлемой частью Отчета. 

8. Оценщик определял рыночную стоимость объектов оценки исходя из предположения, что объекты 

оценки свободны от любых обременений. 

9. Оценщик для целей настоящей оценки принял к расчету оцениваемые земельные участки как условно 

свободные. 

10. 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. 

11. Обязанностью по идентификации оцениваемых объектов лежит на Заказчике. Расчеты стоимости 

выполнены Оценщиками на основании предоставленных Заказчиком данных о границах земельных участков. 

Оценщик не несет ответственность за неприменимость результатов расчетов в случае обнаружения 

некорректной идентификации объектов или их составных частей. 

12. Оценщик предполагал ответственное отношения собственника к объектам оценки и должное 

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

13. 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. 

14. 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.  

15. Оценщик не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансовую отчетность, 
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предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым 

объектам, несет Заказчик. 

16. 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. 

17. Идентификация объектов оценки производилась Заказчиком, и Оценщик не несет ответственности за 

достоверную идентификацию объектов оценки. 

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

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

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

следовательно, на стоимость объектов.  

19. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объектов 

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. 

20. Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика 

объективным причинам не позволяют достоверно спрогнозировать ключевые показатели рынка и их влияние 

на стоимость объектов оценки. Под высокой неопределенностью внешних факторов понимается ситуация, 

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

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

к объектам оценки и их рынку (политические, военные, макроэкономические, эпидемиологические / 

пандемические и пр.). Оценщик в рамках современных достижений науки и техники (методологии), правил 

делового оборота не может достоверно учесть характер и интенсивность влияния указанных причин на 

величину стоимости. 

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

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

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

22.  После даты оценки определенная в Отчете итоговая величина стоимости может существенно 

измениться. 

 

 

 



 

        11/69 

 

5.СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Заказчик оценки 

Наименование Муниципальное учреждение Исполнительный комитет 

Нармонского сельского поселения Лаишевского муниципального 

района Республики Татарстан 

Реквизиты Адрес: 422630, РТ, Лаишевский район, село Нармонка, ул. 

Молодежная, дом 12А 

ИНН 1624012626 

КПП 162401001 

ОГРН 1111690001477 

Оценщик, работающий по трудовому договору 

Фамилия, имя, отчество Прыткова Эвелина Васильевна 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Член саморегулируемой организации оценщиков «Русское 

общество оценщиков». РФ, г. Москва, 1-й Басманный переулок, 

д.2А, регистрационный №010585, дата включения в реестр членов 

РОО: 23.11.2021г. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение профессиональных 

знаний в области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке  

162404042427 от 13.07.2017г. в Казанском государственном 

архитектурно-строительном университете по программе «Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)» 

Сведения о квалификационном аттестате 
Аттестат 018801-1 от 05.04.2021г. Сроком действия до 

05.04.2024г. по направлению «Оценка недвижимости» 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Страховой полис №922/2248999046 на страховую сумму в размере 

30 000 000 рублей со сроком действия с 01.10.2022г. по 

30.09.2023г., выдан ПАО «РЕСО-Гарантия» 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2017 года 

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

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

контактный телефон Оценщика 

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

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

Сведения о независимости оценщика  требование о независимости выполнено 

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 

ответственности юридического лица 

Страховой полис №922/2342493929 на страховую сумму в размере 

1 200 000 000 рублей со сроком действия с 26.03.2023 г. по 

25.03.2024 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 

проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах 

- 

Квалификация привлеченного специалиста - 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки  

- 

Сведения о независимости юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор, и 

оценщика: 

Настоящим ООО «КонТраст» и оценщик подтверждают полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении 

оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об 

оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

mailto:info@contrust.bz
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должностным лицом или работником юридического лица - 

заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 

оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником 

(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно 

как и заказчик не является кредитором или страховщиком 

оценщика. 

Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ 

ПРИМЕНЕНИЯ 

6.1. Федеральные стандарты оценки 

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

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

✓ Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, ис-

пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", утвержденного приказом Минэкономразвития России 

от 14 апреля 2022 г. N 200; 

✓ Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", утвержденного приказом Минэкономраз-

вития России от 14 апреля 2022 г. N 200; 

✓ Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", утвержденного приказом Минэкономраз-

вития России от 14 апреля 2022 г. N 200; 

✓ Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", утвержденного приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200; 

✓ Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200; 

✓ Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", утвержденного приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200; 

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

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

 

6.2. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков  

✓ В соответствии с членством оценщиков в Ассоциации «Русское общество оценщиков», в части, не 

противоречащей указанному в разделе 6.1, при составлении данного отчета использовались: 

✓ Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» – 

СПОД РОО 2022, утвержденные Решением Совета РОО от 24.11.2022 г. 

 

6.3. Разъяснения заказчику относительно оценочной деятельности 

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

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

ется субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой являются 

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

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

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

саморегулируемой организации оценщиков являются: 

✓ разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности; 

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

фессиональной этики оценщиков; 

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

щиков, 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 государствен-

ной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного само-

управления, 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 органи-

зации оценщиков; 

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

рального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации 

в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, правил деловой и профес-

сиональной этики; 

✓ ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа к ин-

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

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

циях" и принятых в соответствии с ними иных нормативных правовых актов Российской Федерации; 
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✓ организация информационного и методического обеспечения своих членов; 

✓ осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 

✓ осуществление экспертизы отчетов. 

 

6.4. Обоснование применения стандартов. 

✓ В соответствии с членством оценщиков в Ассоциации «Русское общество оценщиков», в части, не 

противоречащей указанному в разделе 6.1, при составлении данного отчета использовались: 

✓ Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» – СПОД 

РОО 2022, утвержденные Решением Совета РОО от 24.11.2022 г. 

Оценщик, написавший настоящий Отчет, является членом саморегулируемой организации оценщиков 

«Русское общество оценщиков», РФ, г. Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, регистрационный №010585, 

дата включения в реестр членов РОО: 23.11.2021г. Следовательно, является обоснованным применение 

Федеральных стандартов оценки и Стандартов и правил СРО. 
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7. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

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

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка ос-

новных 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 

федеральными 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 видом 

стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

случаи 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, 

условий 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 

методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной 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 

допущений 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 

направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций 

оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об 

оценочной деятельности.  

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 

деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для 

информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные 

показатели); проведенных 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 

относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, 

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

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

документа. 

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. 
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При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 

определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

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

деятельности в Российской Федерации". 

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

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны 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 

аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению 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.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно 

состоялся 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 учитывать 

предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам 

конкретных сторон сделки. 

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

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

Инвестиционная 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 конкретного владельца. 

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

которой 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 

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

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

достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если 

применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом 

доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

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

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

ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой 

информации 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 
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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 

эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к 

современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный 

дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и 

технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на 

воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить 

наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные 

математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов 

методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать 

один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения 

итоговой стоимости 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 

Кодекс 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 

переданы права пользования и владения или же только пользования. Делегируя некоторые из своих прав, 

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

наличия аренды. 

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

отчуждаются, 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 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального характера 

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

использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. 

Специальный характер недвижимости может быть обусловлен ее конструктивными особенностями, 

специализацией, размером или местоположением или сочетанием этих факторов. 

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

элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, 

неправильной эксплуатации, воздействия. 

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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К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, 

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

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

воздействия 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 

имущества.  

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

снижающие 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 

изменяющихся) 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. Общая 

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 использованием 

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 

использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

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

дисконтировании 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 прогнозирования. 

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 

(публичная 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 

подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между 

оцениваемым 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, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

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

различия с объектом оценки.  

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

передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном (или наиболее 

выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена) независимо от того, 

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

оценки.    
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8. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

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

оценки). 

2. Федеральные стандарты оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. 

№ 200: 

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

используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I); 

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Словарь терминов по профессиональной оценке. – М.: Финансовая академия, 1999. 

6. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

7. Международные стандарты оценки Международного комитета по стандартизации оценки имущества 

-МКСОИ (TIAVSC). 

8. «Методы капитализации доходов», С.В. Грибовский, Санкт-Петербург, 1997г. 

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

10. В.Рутгайзер «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Москва 1998, издательство «Дело» 

11. "Оценка недвижимости" (учебн.пособ.) Генри С.Харрисон, Москва, 1994г. 

12. «Оценка недвижимости», Е.И. Тарасевич, Санкт-Петербург, Издательство СПбГТУ 1997г.  

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

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

Г.В.Плеханова, Москва, 1999 год.  

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

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

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

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

18. Е.И. Тарасевич. Методы оценки недвижимости. С.-П6Д995 год. 

19. «Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 1». под редакцией Лейфера 

Л.А., Нижний Новгород 2022г. 

20. «Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 2». под редакцией Лейфера 

Л.А., Нижний Новгород 2022г. 

21. Сайт StatRielt.ru 

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

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

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

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

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

оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, информацию о текущем 

использовании объекта оценки, другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, 

существенно влияющие на его стоимость. 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки получены из данных, 

представленных Заказчиком. 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки: 

- Выписка из ЕГРН 15.08.2023г. № КУВИ-001/2023-185852203. 

Технические параметры объекта оценки установлены на основании сведений, предоставленных 

Заказчиком. Копии указанных документов приведены в Приложении к настоящему отчету.  

Таблица 9.1 Общие сведения об объекте оценки  
Показатель Земельный участок 

Кадастровый № 16:24:000000:6687  

Адрес 
Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское сельское 

поселение 

площадь 1 748 234 кв. м. 

Кадастровая стоимость 6 625 806,86 руб. 

Категория земель земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования Для сельскохозяйственного производства 

Наличие коммуникаций Имеется доступ к коммуникациям 

Балансовая стоимость, руб. Заказчиком не предоставлена 

Субъект права 

Муниципальное учреждение Исполнительный комитет Нармонского сельского 

поселения Лаишевского муниципального района Республики Татарстан, ИНН: 

1624012626 

Правоустанавливающий 

(правоподтверждающий) документ 
Выписка из ЕГРН 15.08.2023г. № КУВИ-001/2023-185852203 

 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость: Исполнителем не выявлены. 

Текущее использование объекта оценки: используется по назначению. 

Характеристики местоположения  

Объект оценки, располагается по адресу Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Нармонское сельское поселение. Согласно Правилам землепользования и застройки Нармонского сельского 

поселения, оцениваемый земельный участок находится в Зоне П2 – Зона производственных и складских 

объектов III класса опасности. 
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Краткий обзор региона 

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

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

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

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

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

возвышенностями на правобережье Волги и юго-востоке республики.  

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

республиканского значения.  

Республика Татарстан располагает развитой транспортной сетью. Ее основу составляют автомагистрали, 

железные дороги, четыре судоходные реки: Волга, Кама, Вятка, Белая, нефте- и газопроводы, авиалинии. 

Важнейшими железными дорогами являются магистрали, проходящие через города Зеленодольск, Казань, 

Агрыз (часть дороги Москва-Екатеринбург) и через нефтедобывающие районы юго-восточной части 

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

Зеленодольск-Ульяновск и Агрыз-Бугульма. 
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Рисунок 9.1 Карта Республики Татарстан 

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

расположена в центре крупного индустриального района РФ, на пересечении важнейших магистралей, 

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

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

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

дальнего зарубежья.  

Промышленный профиль республики определяют топливная и нефтехимическая отрасли 

промышленности (добыча нефти, производство синтетического каучука, шин, полиэтилена и широкого 

спектра продуктов переработки нефти), крупные машиностроительные предприятия, производящие 

конкурентоспособную продукцию (тяжелые грузовики, вертолеты, самолеты и авиадвигатели, компрессоры и 

нефте-газо-перекачивающее оборудование, речные и морские суда, гамму легковых автомобилей), а также 

развитое электро- и радио- приборостроение.  

 

Местоположение объектов оценки (https://yandex.ru/maps/) 

 
 

https://yandex.ru/maps/
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Схема расположения земельного участка (https://pkk.rosreestr.ru) 

 
 

Иными сведениями, влияющими на стоимость объекта оценки, Оценщик не располагает.  
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10. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПАЗОНОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Обязательным условием оценки объектов является учет специфики функционирования 

соответствующего рынка. 

Развитие отраслевых рынков определяется: 

• изменением общей социально-экономической ситуации и региональной экономической 

конъюнктуры; 

• изменением в денежной политике, определяющей доступность финансирования сделок с 

недвижимостью; 

• 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 рыночной стоимости 

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

тенденции в краткосрочной перспективе. 

 

10.1 Обзор макроэкономической ситуации в стране  

Картина экономики. 

О текущей ситуации в российской экономике. Май – Июнь 2023 года 

1. По оценке Минэкономразвития России, в мае 2023 г. рост ВВП с исключением сезонного фактора 

составил +1,4% м/м SA после роста на +0,1% м/м SA месяцем ранее. В годовом выражении ВВП превысил 

уровень прошлого года на +5,4% г/г (+3,4% г/г в апреле), в том числе с учётом низкой базы. Уровень 

двухлетней давности превышен на +0,6% (-0,6% в апреле). Основную поддержку экономике в мае обеспечили 

обрабатывающие производства, оптовая торговля и строительный сектор.  

2. Рост промышленного производства в мае с устранением сезонного фактора составил +1,5% м/м SA 

после +1,8% м/м SA в апреле. В годовом выражении также наблюдался рост: +7,1% г/г после +5,2% г/г в 

апреле. При этом аналогичный уровень 2021 г. превышен на +4,4%.  

2.1. В обрабатывающих производствах в мае вновь зафиксированы высокие темпы роста – c учётом 

фактора сезонности рост составил +3,1% м/м SA к предыдущему месяцу (+2,8% м/м SA в апреле). В годовом 

выражении рост на +12,8% г/г после +8,0% г/г в апреле, что частично обусловлено эффектом низкой базы 

прошлого года. Вместе с тем к уровню двухлетней давности – превышение на +8,6%.  

Основной положительный вклад в рост выпуска обрабатывающих производств, как и в прошлом месяце, 

продолжили вносить машиностроительный и металлургический комплексы (+7,1 п.п. и +3,1 п.п. 

соответственно).  

Драйвер роста – машиностроительный комплекс (рост в мае составил +44,6% г/г после +14,4% г/г в 

апреле, превысив уровень 2021 г. на +33,1%). Все подотрасли комплекса демонстрируют высокие показатели: 

производство компьютерного и электронного оборудования (+31,5% г/г после +23,8% г/г), производство 

электрического оборудования (+49,5% г/г после +29,3% г/г), производство автотранспортных средств (+86,3% 

г/г после +27,3% г/г). Кроме того, впервые с августа 2022 г. в положительную область вышло производство 

машин и оборудования, не включённых в другие группировки (+10,2% г/г после -17,4% г/г).  

Металлургический комплекс в мае также демонстрирует ускорение роста: +14,7% г/г после +11,0% г/г 

месяцем ранее. Сохранение высоких темпов – за счёт опережающего роста металлургического производства 1 

Оценка уточнена «вверх» на +0,1 п.п. с учётом пересмотра Росстатом данных по отдельным статистическим 

показателям за апрель 2023 г. 2 (+10,0% г/г после +4,8% г/г). К уровню двухлетней давности в целом по 

комплексу рост +9,5% после +14,0%.  

Ускорился рост в годовом выражении и в химическом комплексе (+9,0% г/г после +5,1% г/г) за счёт 

подотраслей, ориентированных на внутренний спрос. Выпуск резиновых и пластмассовых изделий вырос до 

+17,8% г/г после +6,7% г/г месяцем ранее. После 7-ми месяцев спада в плюс вышла фармацевтическая отрасль: 

+3,7% г/г после -9,0% г/г месяцем ранее. Таким образом, в мае химический комплекс показал рост на +8,5% к 

уровню мая 2021 г.  

Кроме того, впервые с марта 2022 г. за счёт эффекта базы деревообрабатывающий комплекс вышел из 

зоны отрицательных значений (+0,1% г/г после -4,8% г/г месяцем ранее). Основной рост в годовом выражении 

– за счёт производства бумаги и бумажных изделий (+3,2% г/г после +2,1% г/г месяцем ранее).  

2.2. В добывающей промышленности в мае наблюдался рост в годовом выражении +1,9% г/г после 

+3,1% г/г месяцем ранее. Положительную динамику демонстрировали добыча прочих полезных ископаемых 
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(+2,4% г/г после -12,4% г/г в апреле) и добыча угля (+6,3% г/г после +8,4% г/г). В то же время, с устранением 

сезонного фактора в добывающем секторе наблюдалось снижение выпуска: -0,5% м/м SA (+1,0% м/м SA в 

апреле). К уровню двухлетней давности – околонулевая динамика (-0,1%).  

3. Объём работ в строительстве в мае с исключением сезонности вырос на +4,7% м/м SA после роста на 

+3,2% м/м SA в апреле. В годовом выражении рост ускорился до +13,5% г/г (+5,7% г/г в апреле), а к уровню 

аналогичного месяца 2021 г. – до +16,5% после +15,8% в апреле.  

4. Выпуск в сельском хозяйстве в мае не изменился относительно уровня прошлого месяца (0,0% м/м 

SA, как и в апреле). В годовом выражении прирост составил +2,9% г/г после +3,2% г/г месяцем ранее. К 

уровню двухлетней давности рост выпуска +11,2%.  

По предварительным данным Росстата, за май по животноводству: ускорилось производство мяса до 

+2,3% г/г (в апреле +2,1% г/г), замедлилось – молока и яиц до +3,3% г/г и +1,3% г/г (в апреле +3,9% г/г и +2,2% 

соответственно).  

5. Грузооборот транспорта с исключением сезонности снизился на -2,4% м/м SA после -0,8% м/м SA в 

апреле (данные скорректированы с учётом пересмотра Росстатом отчётных данных за апрель, ранее -1,0% м/м 

SA в апреле). В годовом выражении сокращение составило -4,6% г/г (-3,0% г/г в апреле) за счёт 

трубопроводного транспорта. За его исключением в мае разрыв сократился до -0,1% г/г после -0,3% г/г в 

апреле, что в основном связано 3 с ускорением роста грузооборота автомобильного транспорта до +5,4% г/г 

(+4,0% в апреле).  

6. Объём оптовой торговли с исключением сезонности увеличился в мае на +8,4% м/м SA после 

сокращения на -4,1% м/м SA месяцем ранее (данные скорректированы с учётом пересмотра Росстатом 

отчётных данных, ранее -4,0% м/м SA в апреле). В годовом выражении показатель вырос на +14,5% г/г после 

+5,0% г/г в апреле (ранее +5,2% г/г). Сокращение показателя к уровню аналогичного месяца 2021 г. 

замедлилось до -6,6% по сравнению с -13,5% в апреле (ранее -13,4%).  

7. Рост кредитования экономики (юр. лица + физ. лица) в рублях в мае 2023 г. ускорился: +23,2% г/г 

после +21,3% г/г в апреле. В месячном выражении темпы ускорились до +1,9% м/м SA после +1,8% м/м SA в 

апреле.  

Корпоративное кредитование в рублях продолжило расти высокими темпами: +27,7% г/г после +26,2% 

г/г месяцем ранее. В месячном выражении темпы ускорились до +1,9% м/м SA после +1,7% м/м SA в апреле.  

Рублёвое кредитование физических лиц (потреб. + ипотечные кредиты) составило +16,0% г/г по 

сравнению с +13,4% г/г в апреле. С исключением сезонности рост незначительно ускорился: +2,3% м/м SA 

после +2,2% м/м SA в апреле.  

8. Потребительская активность в мае увеличилась как относительно прошлого года, так и к уровню 

двухлетней давности. Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг 

населению был на +8,8% г/г выше уровня прошлого года после +7,3% г/г в апреле (+1,8% к маю 2021 г.).  

Оборот розничной торговли в мае с учётом сезонности увеличился на +1,8% м/м SA после роста +1,3% 

м/м SA в апреле. В годовом выражении рост оборота ускорился до +9,3% г/г после +7,8% г/г месяцем ранее (-

1,3% к маю 2021 г.).  

Платные услуги населению в мае продемонстрировали рост на +0,5% м/м SA после +0,2% м/м SA в 

апреле. В годовом выражении +5,2% г/г после +4,3% г/г (+9,0% к маю 2021 г.).  

Оборот общественного питания в мае ускорился до +22,4% г/г после роста на +16,9% г/г месяцем ранее 

(+20,1% к маю 2021 г.).  

9. В мае инфляция составила 2,5% г/г (в апреле – 2,3% г/г). По состоянию на 26 июня 2023 г. инфляция 

год к году 3,21% (на 19 июня – 2,96% г/г).  

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой 

на внутренний рынок, в мае снизился на 4,6% г/г (-8,3% г/г в апреле).  

В целом по промышленности в мае 2023 г. цены сократились на 3,6% г/г (-12,7% г/г месяцем ранее).  

10. Ситуация на рынке труда сохраняет положительный тренд. В апреле 2023 г. в номинальном 

выражении заработная плата выросла на +13,0% г/г, в реальном выражении – рост на +10,4% г/г после +2,7% 

г/г месяцем ранее. За январь-апрель 2023 г. рост номинальной заработной платы составил +11,4% г/г, реальной 

заработной платы +4,2% г/г.  

Справочно: по итогам 2022 г. Росстатом, с учётом данных по малым и средним предприятиям, уточнены 

темпы роста номинальной заработной платы на 1,5 п.п. до +14,1% г/г и реальной заработной платы на 1,3 п.п. 

до +0,3% г/г.  

Уровень безработицы в мае в очередной раз снизился и достиг нового исторического минимума – 3,2% 

от рабочей силы.  
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Источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/2cc62e650db4b2614144ef3d9fe9fb7f/o_tekushchey_ 

situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_may_iyun_2023_goda.pdf  

 

Об индексе потребительских цен в мае 2023 года 

В мае 2023 г. по сравнению с апрелем 2023 г. индекс потребительских цен составил 100,31%, по 

сравнению с декабрем 2022 г. – 102,38% (в мае 2022 г. – 100,12%, по сравнению с декабрем 2021 г. – 111,80%). 

 
 

Рост потребительских цен на 0,5% и более зафиксирован в 19 субъектах Российской Федерации. В 

наибольшей степени (на 1,5%) в Ненецком автономном округе в связи с удорожанием услуг – на 2,9%. 

В Москве цены за месяц выросли на 0,4%, в Санкт-Петербурге – на 0,3% (с начала года – прирост цен 

составил 2,5% и 2,4% соответственно). 
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Источник информации: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/90_09-06-

2023.html#:~:text=В%20мае%202023%20г.,%25%20(в%20мае%202022%20г. 
 

10.2. Основные тенденции социально-экономического развития Республики Татарстан в январе 

2023 года   

Производство товаров и услуг 

В январе 2023г. оборот организаций всех видов деятельности (с учетом субъектов малого 

предпринимательства) составил 687,2 млрд. рублей, что в действующих ценах на 4,8% меньше показателя 

января 2022 года.  

Индекс промышленного производства в январе 2023г. по сравнению с январем 2022г. составил 100,0%.  

Индексы промышленного производства по видам экономической деятельности в январе 2023г. по 

сравнению с аналогичным периодом 2022г. составили: добыча полезных ископаемых - 103,2%; 

обрабатывающие производства - 98,4%; обеспечение электрической энергией, газом и паром, 

кондиционирование воздуха - 98,3%; водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизация 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений - 75,8%.  

В январе 2023г. предприятиями (организациями) республики по видам деятельности «добыча полезных 

ископаемых», «обрабатывающие производства», «обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирование воздуха», «водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязнений» было отгружено товаров собственного производства, выполнено 

работ и услуг собственными силами на 308,0 млрд. рублей. По сравнению с январем 2022г. это составило 

81,6%.  

Наибольший удельный вес в общем объеме отгруженных товаров собственного производства, 

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

и природного газа – 16,6%, производство кокса и нефтепродуктов – 26,4%, производство химических веществ 

и химических продуктов – 10,7%, производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – 8,9%, 

производство пищевых продуктов – 7,2%. 
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Строительство 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», в январе 2023г. составил 19,7 млрд 

рублей, или 121,0% к уровню января 2022г.  

За январь 2023г. организациями, не относящимися к субъектам малого предпринимательства, выполнено 

работ по виду деятельности «строительство» на 9,1 млрд рублей, или 154,3% к уровню января 2022г.  

Жилищное строительство  

В январе 2023г. в Республике Татарстан предприятиями, организациями и населением введено 502,7 тыс. кв. 

метров общей площади жилья, что составило 126,5% к уровню января 2022г. 

Предприятия и организации республики сдали в эксплуатацию 5296 квартир общей (полезной) 

площадью 246,4 тыс. кв. метров.  

Индивидуальное жилищное строительство  

Населением республики за счет собственных и привлеченных средств построено 1974 индивидуальных 

жилых дома общей площадью 256,3 тыс. кв. метров., что составило 51% от общей площади жилья, введенного 

в республике. Средняя площадь одного индивидуального жилого дома составила 129,8 кв. метра.  

Строительство объектов социально-культурной сферы  

В январе 2023г. в Республике Татарстан введено в эксплуатацию: 

 
Сельское хозяйство  

Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, население, 

крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные предприниматели) в январе-декабре 2022г. в 

действующих ценах, по предварительной оценке, составил 334,1 млрд рублей, в сопоставимых ценах к уровню 

января-декабря 2021г. – 125,9%.  

Животноводство  

Поголовье крупного рогатого скота на конец января 2023г. в хозяйствах всех категорий 

(сельскохозяйственных организациях, хозяйствах населения, фермерских хозяйствах и у индивидуальных 

предпринимателей), по расчетным данным, насчитывало 911,2 тыс. голов (на 1,6% ниже аналогичного периода 

2022г.), из него коров – 325,8 тыс. голов (на 0,7% больше), свиней – 474,8 тыс. голов (на 2,6% меньше), овец и 

коз – 307,2 тыс. голов (на 2,7% меньше), птицы – 18677,4 тыс. голов (на 2,0% больше).  

К концу января 2023г. на хозяйства населения приходилось 29,9% поголовья крупного рогатого скота (в 

том числе 30,6% коров), 5,2% свиней, 81,2% овец и коз (к концу января 2022г. соответственно 30,0% (31,2%), 

6,6% и 80,7%).  
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В сельскохозяйственных организациях на конец января 2023г. по сравнению с соответствующим 

периодом 2022г. поголовье крупного рогатого скота снизилось на 1,5%, овец и коз – на 6,6%. Поголовье коров 

выросло на 1,7%, свиней – на 0,1%, птицы – на 2,7%.  

В сельскохозяйственных организациях (кроме субъектов малого предпринимательства) надои молока на 

1 корову в январе 2023г. составили 666 килограммов против 615 килограммов в январе 2022г., яйценоскость 

кур-несушек – 27 штук яиц, как и год назад. В январе 2023г. по сравнению с январем 2022г. в хозяйствах всех 

категорий, по отчетам и расчетным данным, выросло производство молока на 9,7%, яиц – на 9,8%. 

Производство скота и птицы на убой (в живом весе) снизилось на 2,8%.  

В январе 2023г. по сравнению с соответствующим периодом 2022г. в сельскохозяйственных 

организациях возросла отгрузка картофеля на 23,6%, овощей – на 3,5%, молока – на 13,3%, яиц – на 11,9%. 

Потребительский рынок  

Оборот розничной торговли в январе 2022г. составил 99,2 млрд рублей (98,1% в сопоставимых ценах к 

уровню соответствующего периода 2022г.).  

Оборот розничной торговли на душу населения в январе 2023г. составил 24798 рублей.  

В январе 2023г. оборот розничной торговли на 91,7% формировался торгующими организациями и 

индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность в стационарной торговой сети (вне 

рынка); доля рынков в общем объеме оборота розничной торговли составила 8,3%.  

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

табачных изделий в январе 2023г. составил 47,4%, непродовольственных товаров – 52,6%.  

В январе 2023г. населению республики оказано платных услуг на 33,3 млрд. рублей, что с учетом 

индекса потребительских цен на услуги на 1,3% выше аналогичного показателя января 2022г.  

В январе 2023г. в структуре объема платных услуг 79,5% приходились на долю шести видов услуг: 

коммунальные услуги - 28,6%, транспортные услуги – 14,3%, бытовые услуги – 13,8%, 

телекоммуникационные услуги - 8,0%, услуги системы образования – 8,9%, медицинские услуги – 5,9%. 

 
Объем коммунальных услуг населению в январе 2023г. составил 9,5 млрд. рублей, или 101,5% к уровню 

января 2022г.  

Объем бытовых услуг населению в январе 2023г. составил 4,6 млрд. рублей, или 98,1% к уровню января 

2022г.  

В январе 2023г. в структуре объема бытовых услуг 84,7% приходилось на долю четырех видов услуг: 

ремонт и строительство жилья и других построек – 39,1%, техническое обслуживание и ремонт транспортных 

средств, машин и оборудования – 32,4%, услуги парикмахерских – 8,5%, ритуальные услуги – 4,7%. 

Индексы цен  

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

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

январе 2023г. относительно предыдущего месяца сложился на уровне 100,5% (в январе 2022г. – 100,7%).  

Индекс потребительских цен в январе 2023г. по сравнению с январем 2022г. составил 111,6%.  

Индекс цен на непродовольственные товары в январе 2023г. к предыдущему месяцу составил 100,3% (в 



 

        32/69 

 

январе 2022г. – 100,4%).  

Индекс цен на продовольственные товары в январе 2023г. к предыдущему месяцу составил 101,3% (в 

январе 2022г. – 101,5%).  

Индекс тарифов на услуги в январе 2023г. относительно предыдущего месяца составил 101,5% (в январе 

2022г. – 100,5%).  

Индекс цен производителей промышленных товаров в январе 2023г. по сравнению с январем 2022г. 

составил 86,6%, в том числе реализуемых на внутреннем рынке - 90,0%.  

Уровень жизни  

Начисленная номинальная среднемесячная заработная плата одного работника на предприятиях и в 

организациях республики, включая малое предпринимательство, в январе-декабре 2022г. составила 52088,6 

рубля, или 115,9% по сравнению с соответствующим периодом 2021г.  

Начисленная реальная среднемесячная заработная плата одного работника на предприятиях и в 

организациях республики, включая малое предпринимательство, в январе-декабре 2022г. составила 101,6% по 

сравнению с соответствующим периодом 2021г. 

Рынок труда  

По итогам выборочного обследования в ноябре-декабре 2022г. - январе 2023г. численность рабочей силы 

в возрасте 15 лет и старше составила 2039,9 тыс. человек, или 52,4% от общей численности населения 

республики. В численности рабочей силы 1994,9 тыс. человек (97,8% рабочей силы) были заняты в экономике 

и 45,0 тыс. человек (2,2%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией 

Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). Уровень занятости населения 

экономической деятельностью (доля занятого населения в общей численности населения соответствующего 

возраста) в возрасте 15 лет и старше составил 62,4%.  

На конец января 2023г. в государственных учреждениях службы занятости Республики Татарстан 

зарегистрированы в качестве безработных 7,2 тыс. человек (по оценке 0,36% рабочей силы, на конец января 

2022г. – 0,52%), из них 5,8 тыс. человек получали пособие по безработице (80,4 % от общего числа 

зарегистрированных безработных). 
Источник: https://cesi.tatarstan.ru/file/pub/pub_3651533.pdf 

 

10.3 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
В соответствии с п.б ст.11 ФСО №7 «Оценка недвижимости», оценщик должен в анализе рынка 

определить сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости не 

развит и нет данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) ценах предложений с 

сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования 

за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки 

в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, 

государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по 

таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к 

общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими 

потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического 

функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования 

недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, 

подчинены 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 

здания, гостиницы, рестораны). 

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

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

охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в 
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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) 

подразделяются: 

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 

специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими 

предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени 

износа, окружению, более узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может 

быть подразделен на рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и 

пастбищ для крупного рогатого скота.3 

Далее представлены возможные классификационные признаки, по которым может происходить 

дальнейшая классификационная детализация сегментов рынка недвижимости. 

1. Вид передаваемых прав: 

1.1. Собственность. 

1.2. Краткосрочная аренда. 

1.3. Долгосрочная аренда. 

1.4. Право требования. 

2. Тип рынка: 

2.1. Первичный рынок. 

2.2. Вторичный рынок. 

3. Местоположение: 

3.1. В пределах одного района. 

3.2. В пределах населённого пункта. 

3.3. За пределами населённого пункта. 

3.4. Прочие факторы местоположения, характерные для оцениваемого объекта. 

4. Количественные характеристики: 

4.1. Общая площадь. 

4.2. 4.3. Прочие количественные характеристики, характерные для оцениваемого объекта. 

5. Прочие классификационные признаки характерные для оцениваемого объекта.4 

В таблице 10.1 представлен анализ и определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект 

оценки. 

  

 
3 http://www.e-biblio.ru/book/bib/05_finansy/ocenka_nedvigim/posob/216.1.2.html 
4 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 10.1. Определение сегмента рынка объекта оценки.  

Классификация Сегмент рынка Тип рынка 

Назначение (направление 

использования) объекта недвижимости 

Незастроенные земельные участки 

под индустриальную застройку 
Незастроенные земельные участки,  

Состояние земельного участка 
Свободные от застройки земельные участки.  

Окружение земельных участков - промышленное.  

Характер полезности недвижимости (ее 

способности приносить доход 

Условно доходная недвижимость. 

В условиях развития и расширения зоны индустриальной застройки в 

пределах 50 км. от г. Казани. 

Степень представленности объектов Широко распространенные объекты 

Экономическая активность регионов Средняя активность рынки недвижимости 

Классификационная детализация сегментов рынка недвижимости 

Вид передаваемых прав Собственность 

Тип рынка Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки 

Местоположение Лаишевский район Республики Татарстан и ближайшие районы 

Количественные характеристики 
Земельные участки, сопоставимые с объектов оценки по 

месторасположению, площади 

 

Таким образом, в рамках проводимого анализа рассматривается следующий сегмент 

недвижимости: незастроенные земельные участки, расположенные в Лаишевском районе Республики 

Татарстан и в ближайших районах, сопоставимо с объектом оценки. 
 

10.4 Обзор рынка земельных участков Республики Татарстан 

«Авито Недвижимость» провела исследование, в ходе которого стало известно, что за год спрос на 

земельные участки в Татарстане вырос всего на 0,9% (данные есть в распоряжении «Реального времени»). 

В III квартале 2022 года, по сравнению с тем же периодом прошлого года, спрос на приобретение 

земельных участков в Татарстане на платформе вырос на 0,9%, а объем предложений снизился на 1,2%. При 

этом средняя стоимость земельных участков выросла на 39%. 

В сегменте участков, подходящих под индивидуальное жилищное строительство, спрос и предложение 

в целом по России синхронно увеличились на 1%. В Татарстане стоимость участков под ИЖС увеличилась на 

25% и составила 750 тыс. рублей. Интересно, что самые дорогие участки под ИЖС располагаются в Крыму 

(1,95 млн рублей). 

В сегменте участков сельхозназначения за год спрос вырос на 11%, предложение — на 6%, а стоимость 

— на 28%. Таким образом, в III квартале 2022 года на «Авито Недвижимости» в среднем по России цена 

подобных участков составила 449 000 рублей. 

В сегменте участков промышленного назначения за год спрос снизился на 1% при выросшем на 6% 

предложении. В Татарстане стоимость на такие объекты увеличилась на 27,7% и составила 10 215 000 рублей. 

Самые дорогие участки промназначения находятся в Москве — их цена составляет примерно 14 млн рублей. 
Источник : https://realnoevremya.ru/news/265293-v-tatarstane-na-09-vyros-spros-na-zemelnye-uchastki 

 

По данным мониторинга цен на земельные участки в муниципальных образованиях Республики 

Татарстан, проведенном специалистами НП «Союз оценщиков Республики Татарстан» по состоянию на 

01.03.2023 г. стоимость земельных участков сопоставимых с объектом оценки по местоположению 

(Лаишевский район), находится в диапазоне от 250 руб./кв. м 1 200 руб./кв. м. 
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10.5 Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с объектами недвижимости из 

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

цен. 

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 

проанализированы цены предложений в рассматриваемом сегменте рынка. 

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

https://avito.ru, https://domofond.ru, https:// cian.ru и др.) были выявлены предложения о продаже объектов, 

сопоставимых по местоположению и основным количественным характеристикам с объектом оценки.  

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

количество предложений, сопоставимых с объектом оценки по местоположению и основным количественным 

и качественным характеристикам. 

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

представлен в таблице ниже.  

 

  



 

 

Таблица 10.2 Сведения о продаже земельных участках 

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения Текст объявления Источник 

1 

Республика Татарстан, Лаишев-
ский р-н, муниципальное обра-

зование Лаишево, город Лаи-

шево, ул. Ленина, 56 

12 200,00 27 000 000,00 2 213,11 30.06.2023 

Продается большой земельный участок в центре Лаишево. 3 -я линия от Камы. Все 

коммуникации по границе участка. Газ и электричество(ТП 630 кВА) заведены на 
участок. Участок ровный, свободный от строений. Готов к продаже. ид разрешенного 

использования - земли промышленного назначения (можно изменить) 

Электричество на участке Мощность630 кВт 
Газ, по границе участка 

Канализация, по границе участка 

Водоснабжение, по границе участка 
Подъездные пути - асфальтированная дорога 

https://www.avito.ru/laishe
vo/zemelnye_uchastki/uch

astok_122ga_promnaznach

eniya_2965263059 

2 
Республика Татарстан, Лаишев-
ский р-н, Державинское сель-

ское поселение, с. Державино 

35 000,00 68 000 000,00 2 000,00 22.06.2023 

Продажа от Собственника. Продам участок пром назначения , участок в сторону Ка-

зани, на первой линии трассы , Не далеко строящаяся дорога М12. Идеально подхо-
дит под логистику, склады, Азс ,АГЗС, стоянка грузового транспорта, Мотель, Кафе 

и многое другое. Цена пока за сотку 200 000 , Более подробно по телефону , С риел-

торами сотрудничаю. Просмотр по предварительной договорённости. 

https://www.avito.ru/laishe

vo/zemelnye_uchastki/uch

astok_35ga_promnaznache
niya_2846950597 

3 

Республика Татарстан, Лаишев-

ский р-н, Кирбинское сельское 

поселение, с. Кирби, Молодёж-
ная ул. 

35 000,00 51 000 000,00 1 457,14 30.06.2023 

Предлагаем к продаже земельный участок, расположенный в границах Кирбинского 

сельского поселения Лаишевского района. Кадастровый номер 16:24:110301:659 

Зона П4(зона производственных и коммунальных объектов 4 класса опасности). 
Виды разрешённого использования: лёгкая промышленность, фармацевтическая, пи-

щевая, строительная, склады, целлюлозно-бумажная, коммунальное обслуживание и 

т.д. На участке газ 491 м3 в час, электросети-трансформатор 400квт, центральное во-
доснабжение-труба 110 диаметр. Монолитные фундаментные стаканы под металли-

ческие колонны на 2 производственных здания по 1500 м2. Все разрешения полу-

чены. Санитарные зоны выделены. Хорошие подъездные пути. Приобретая этот уча-

сток, вы можете приступать к реализации своих идей и целей уже завтра! 

https://www.avito.ru/stolbi

sche/zemelnye_uchastki/uc

hastok_35ga_promnaznach
eniya_2538839524 

4 

Республика Татарстан, Пестре-

чинский район, Шалинское 

сельское поселение 

144 700,00 99 999 999,00 691,08 23.06.2023 

Предлагаю к приобретению участок для строительства логистического комплекса, 

собственник. В ПЗЗ богатый выбор разрешённых видов использования. Возможна 

продажа частями. Земельный участок расположен в непосредственной близости от 
строящейся скоростной трассы М-12 Казань Москва! Все условия обсуждаются! Тех-

нические условия на примыкание согласованные с Росавтодором в наличии! Важная 

информация: продаются доли в уставном капитале ООО, 2 учредителя, обществу 
10лет, отчетность своевременная! Налоговые обязательства соблюдаются. Произве-

дено снижение кадастровой стоимости, налог снизился в 2 раза! 

Срочная продажа! Цена указана крайняя! 

https://www.avito.ru/pestre

tsy/zemelnye_uchastki/uch
astok_1447ga_promnaznac

heniya_1912165918 

5 
Республика Татарстан, Пестре-
чинский р-н, Кулаевское сель-

ское поселение, с. Кулаево 

100 000,00 50 000 000,00 500,00 30.06.2023 

Промназначения 10 гектар. 

Пестречинский район село Кулаево. 

https://www.avito.ru/pestre

tsy/zemelnye_uchastki/uch

astok_10ga_promnaznache

niya_2450662376 
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения Текст объявления Источник 

6 

Республика Татарстан, Пестре-

чинский р-н, Кулаевское сель-

ское поселение 

100 000,00 35 000 000,00 350,00 18.07.2023 

Земельный участок Россия, Татарстан, Казань, Пестречинский район, в Кулаево. 10 
гектар = 1000 соток = 100000 метров квадратных. 

Прилегает к трассе м7 и м12. Земельный участок промышленного назначения, 190 на 

520, Пестречинский муниципальный район, Кулаевское сельское поселение, кв-л 
050901, з/у 116 Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космиче-

ской деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назна-

чения. Коммуникации: скважина от сёла - 1 км, газ протащить - 1 км; эл/эн рядом , 

возможность подключения любой мощности. Есть возможность размежевания. Неда-
леко от трассы М-7. 16:33:050901:116 

https://www.avito.ru/pestre

tsy/zemelnye_uchastki/uch
astok_10_ga_promnaznach

eniya_3005578460 

7 

Республика Татарстан, Пестре-

чинский р-н, Богородское сель-

ское поселение, с. Гильдеево 

100 000,00 99 990 045,00 999,90 10.07.2023 

Участок под БИЗНЕС!!!  

Продам земельный участок промышленного назначения 10 га в пестречинском рай-
оне, дер.Гильдеево.  

Шикарное место для азс, гостиницы, ресторан,автосервис,автомойка, логистика. 

Трасса М7 -1я линия земли промышленного назначения. 
 Идеально- производство, логистика, склады, размещение АЗС, база строительных и 

промышленных материалов ,металлопроката, нерудные материалов, ПГС, придорож-

ного сервиса, размещение автосалона, авто и спец техники и т.д 
 Коммуникации на границе участка с точками подключения- газ среднего давления, 

электричество. 

Заезд прямо с автодороги М7 . Земля для оперативного развития бизнеса!!!  
Звоните покажем в удобное время!!! 

СМОТРИТЕ ЕЩЕ БОЛЬШЕ ОБЪЕКТОВ В НАШЕМ ПРОФИЛЕ! 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast
ok_10_ga_promnaznachen

iya_2412740890 

8 

Республика Татарстан, Пестре-

чинский р-н, М-7 Волга, 833-й 
километр 

29 000,00 35 000 000,00 1 206,90 08.07.2023 

Трасса М7 (трассе м 7) Прямой доступ к трассе. 

Продаем Участок промназначения- 2,5+0,5 Га и 15 га сельхозназначения. Кад. но-
мера 16:18:120601:1470, 16:18:120601:1469, 16:18:120601:1468 и 15 га сельхозназна-

чения. Участок находится на въезде в промышленные центры Набережных Челнов, 

Елабуги (ОЭЗ Алабуга) и Нижнекамска, и перед поворотом на Ижевск и Пермь. Ка-
тегория: Промназначение. Вид разрешенного использования: Объекты придорож-

ного сервиса, Логистический центр, стоянка, АЗС бензиновые и АГЗС и т.д. Соб-

ственность. Имеются согласование с ФКУ «Волго-ВятскУпрАвтодор» и технические 
условия на присоединение к Федеральной трассе М7 (Въезд-Выезд). Газовая труба 

через дорогу. Возможно подключение Электричества, Тех условия 700 Квт. В 5 км от 
Особой экономической зоны «Алабуга». Только - по делу! Маркетинг и Риелтерство 

- Строго не приветствуются! 

https://www.avito.ru/kazan
/zemelnye_uchastki/uchast

ok_29_ga_promnaznachen

iya_2176068696 

9 

Республика Татарстан, Верхне-

услонский р-н, Нижнеуслон-

ское сельское поселение, с. 
Нижний Услон, Заводская ул. 

19 560,00 60 000 000,00 3 067,48 17.07.2023 

Земельный участок расположенный по адресу: Республика Татарстан, Верхнеуслон-

ский район, Нижнеуслонское cельское поселение, село Нижний Услон, Заводская 
улица. 

Площадь земельного участка 19 567кв.м. 

Все коммуникации подведены. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_196ga_promnaznachen
iya_2761052922 
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения Текст объявления Источник 

Разрешенное использование: для размещения производственных объектов вспомога-
тельный корпус, главный производственный корпус, автовесы, цех по производству 

соков, склад готовой продукции, автогараж, склад готовой продукции, администра-

тивное здание, плодохранилище, склад готовой продукции. 
Рядом ул. Дзержинского, ул. Советская. 

10 

Республика Татарстан, Верхне-

услонский р-н, Набережно-
Морквашское cельское поселе-

ние 

130 000,00 249 000 000,00 1 915,38 21.06.2023 

Предлагаем к приобретению земельный участок коммерческого назначения вблизи 

Иннополиса площадью общей площадью 13,03 га! 

Расположение: Земельный участок расположен в районе транспортной развязки фе-

деральной трассы М7 с автодорогой Р241 «Казань – Ульяновск», в Верхнеуслонском 

районе Татарстана.  
Имеется асфальтированный съезд с трассы, электросети и газопровод по периметру 

участка. 

Территориальная зона, согласно правил землепользования и застройки - П (произ-
водственная и коммунально-складская зона). 

Инфраструктура: Потенциал развития данных задает близость к г. Иннополис.  

В текущей территориальной зоне возможно: промышленных парков, технопарков, 
логистических центров, центров оптовой торговли, объектов придорожного сервиса, 

АЗС.  

Возможно приобретение земельного участка от 1,5 га стоимостью 230 тысяч руб-
лей/сот.  

Кадастровый номер: 16:15:120601:2050. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast
ok_13ga_promnaznacheni

ya_2349835062 

    мин 350,00      

   среднее 1 341,00    

   макс 3 067,48    

 

Таким образом, диапазон цен на земельные участки по состоянию на дату оценки колеблется от 350 руб./кв. м. до 3 067,48 руб./кв. м. Среднее значение 

составляет 1 341,00 руб./кв.м. По нашему мнению, значительная разница границ диапазона вызвана разницей в местоположении, окружающей застройке и виде 

разрешенного использования.



 

 

10.6 Анализ ценообразующих факторов, влияющих на стоимость объекта оценки 

В соответствии с п.г) ст.11 ФСО №7 «Оценка недвижимости», оценщик должен провести анализ 

основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости». 

Для определения ценообразующих факторов, используемых в настоящем Отчете, был проведен анализ 

предложений к продаже производственно-складских объектов и офисно-торговых зданий. Участники рынка 

указывают в объявлениях характеристики объекта недвижимости, по их мнению, оказывающие наиболее 

существенное влияние на цену продажи, следовательно, в результате обобщения наиболее часто упоминаемых 

характеристик объектов можно получить ценообразующие факторы, наиболее важные с точки зрения 

участников рынка.  

Согласно п. 22 ФСО №7: 

- «б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному 

с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для 

всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным; 

- в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 

объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 

доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке». 

В объявлениях на продажу и аренду объектов производственно-складского назначения указываются 

следующие характеристики: условия продажи (торг), условия рынка (дата продажи), тип объекта (встроенное 

помещение или отдельно стоящее здание), общая площадь и адрес, расположение относительно 

автомагистрали, расположение на закрытой охраняемой территории, состояние здания, наличие 

грузоподъемных механизмов и холодильных камер, этажность, наличие инженерных коммуникаций. 

В анализе рынка Оценщик использует сегмент рынка недвижимости производственно-складского 

назначения, как наиболее сопоставимый с сегментом рынка объекта оценки. 

Проведенный анализ рынка недвижимости показал, что основными факторами, влияющими на 

стоимость продажи объектов, принадлежащих к указанному сегменту рынка недвижимости, являются:  

-   передаваемые права (собственности, аренды, бессрочного пользования, ограничения прав); 

-   условия финансирования сделки; 

-   условия продажи (выполнение требований чистой сделки); 

-   состояние рынка (в том числе время продажи); 

-   местоположение; 

-   степень строительной завершенности объекта; 

-   физические характеристики; 

-    экономические характеристики (формирующие доход от объекта); 

-    использование. 

При оценке рыночной стоимости следует помнить, что на нее влияет и период, в котором она 

рассматривается. В краткосрочном периоде на рыночную цену влияет главным образом спрос, так как 

предложение не успевает приспособиться к изменению спроса. В долгосрочном периоде влияние предложения 

усиливается, и оно активно воздействует на рыночную стоимость. 

Изменение стоимости любой недвижимости зависит от целого ряда факторов, которые проявляются на 

различных стадиях процесса оценки. Факторы, воздействующие на стоимость недвижимости, могут быть 

отнесены к трем различным иерархическим уровням. 

1-й уровень 

Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, 

экономических, физических и политических. На этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие 

общий характер не связанные с конкретным объектом недвижимости и не зависящие непосредственно от него, 

но опосредованно влияющие на процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, следовательно, на 

оцениваемый объект. 

2-й уровень 

Уровень влияния локальных факторов, в основном в масштабе города или городского района. На этом 

уровне исследуются такие факторы, как местоположение объекта, его физические характеристики, условия 

продаж, временные факторы, условия финансирования. Эти факторы непосредственно связаны с оцениваемым 

объектом и анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. 

3-й уровень 

Уровень влияния факторов, связанных с объектом недвижимости и во многом обусловленных его 

характеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 

• архитектурно-строительные; 

• финансово-эксплуатационные. 
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Таблица 10.3. Факторы, влияющие на стоимость недвижимости 
Факторы влияния Учитываемые факторы 

1-й уровень (страна) 

Экономические 

Налоги в области недвижимости; обеспеченность населения 

объектами общественного назначения; финансирование 

строительства; уровень жизни населения 

Состояние и перспективы строительства и реконструкции; 

предложение; спрос; рынок недвижимости 

Социальные 

Свободное время; структура населения; 
Семейность; плотность заселения; рынок недвижимости 

 уровень образования и культуры населения, потребности 

Физические 

Экология; природные ресурсы; Технологические решения в области землепользования; 

геодезические; топографические географические; сейсмические 

Политические 

Законодательство об ипотеке; законодательство в области 

строительства; налоговое законодательство; законы о 

собственности; законы об операциях с недвижимостью; законы 

в области экологии 

Зонирование территорий; закон о залоге; закон о кредитной 

политике; кадастры; правовое регулирование риэлтерской и 

оценочной деятельности; политическая стабильность 

2-й уровень (город, район) 

Местоположение 

Транспортная доступность; наличие объектов соцкульта; 

пешеходная доступность 

Размещение объектов в плане города (района); наличие и 

состояние коммуникации; примыкающее окружение 

Физические характеристики 

Физические параметры; функциональная пригодность и 

использование 

Состояние недвижимости; привлекательность, комфорт; 

качество строительства и эксплуатации 

Условия продаж 

Залоги и заклады; особые условия сделок Мотивы продавцов и покупателей 

Временные факторы 

Дата оценки Дата известных сделок по аналогам 

Условия финансирования 

Сроки кредитования; процентные ставки Условия выделения средств 

3-й уровень (здание) 

Архитектурно-строительные 

Объемно - планировочные показатели - 

Финансово-эксплуатационные 

Доходы Эксплуатационные расходы; стоимость строительства 

Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться 

последовательно, в зависимости от степени детализации оценки и вида оцениваемой стоимости. 

Резкие изменения рыночной ситуации могут быть вызваны закрытием предприятий, изменениями 

налогового законодательства или началом строительства новых объектов недвижимости. Изменения на рынке 

недвижимости происходят постоянно; социальные, экономические, политические и экономические факторы, 

оказывающие влияние не недвижимость, все время находятся в переходном состоянии. Изменение этих сил 

влияет на спрос и предложение недвижимости и, следовательно, на стоимость отдельных объектов 

недвижимости. Эксперты пытаются распознать происходящие и потенциально возможные рыночные 

изменения, которые могут повлиять на стоимость недвижимости. 

В ходе бесед со специалистами в таких сферах как строительство, оказание риэлтерских услуг, оценка 

недвижимости, были выявлены следующие диапазоны ценообразующих факторов. 

Таблица 10.4. Ценообразующие факторы и обоснование их значений5 
Наименование Значение 

Скидка на торг 

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка, условий 

продажи и ликвидности объекта. Скидки предоставляются как процентные, так и 

фиксированные; их можно разделить на инвестиционные, сезонные, рекламные, 

индивидуальные, отложенная скидка (рассрочка платежей). 

Анализируя ситуацию на рынке недвижимости, Оценщик выявил, что реальные сделки по купле-

продаже объектов несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, 

изначально несколько завышена на  фактор торга. Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» 

комиссионные перекупщиков-продавцов. Однако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки 

могут совпадать. Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность 

оцениваемого объекта на данном рынке. 

Наименование Диапазон, % 

 
5 http://xn--35-9kcqplugas2eye.xn--p1ai/poleznaya-informaciya 
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Наименование Значение 

Офисно-торговые объекты 0-20 

Производственно-складские объекты 0-30 

Земельные участки под ИЖС 0-20 

Земельные участки под коммерческие объекты 0-25 

Земельные участки под производственно-складское 

назначение 
0-30 

Земельные участки сельхозназначения 0-35 

 Местоположение 

Поправка на местоположение вносится в том случае, если местоположение сопоставимого 

объекта и оцениваемого существенно различаются. Существенными различиями являются: 

удаленность от областного, районного центра, от центра поселка, в котором расположен объект, 

удобство подъезда, спрос на объекты недвижимости. Диапазон корректировок колеблется от 0 

до 40%. 

 Физические 

характеристики  

Физические характеристики определяют полезность (а, следовательно, и стоимость, впрочем, 

как и величину арендной платы) самого объектов оценки. Перечень физических характеристик 

разнообразен – возраст, архитектура зданий, форма, как земельного участка, так и самого здания, 

наличие или отсутствие отдельного входа, подъездных путей, стоянок для транспорта и т.д. 

Диапазон корректировок колеблется от 0 до 60%. 

 Размер объекта 

Выявлено, что при прочих равных условиях, объекты, имеющие оптимальные площади для 

платежеспособных покупателей для данного населенного пункта, продаются по цене, 

превышающей цены больших объектов, величина данной корректировки для сопоставимых 

объектов составляет до 40%. 

 Техническое состояние 

При анализе технического состояния учитывается год постройки, качество строительства, 

степень износа. На основе данных, размещенных на сайтах строительных компаний, а также из 

бесед с сотрудниками ремонтно-строительных организаций, диапазон корректировок на 

техническое состояние и уровень отделки помещений колеблется от 0 до 50%. 

 Этаж расположения 

объекта недвижимости 

При анализе влияния этажа расположения объекта учитывается его влияние на стоимость 

единицы площади объекта. Диапазон корректировок колеблется от 0 до 50% от стоимости. 

 Строительная 

характеристика объекта 

Корректировка на строительную характеристику (капитальность зданий) объектов вносится в 

соответствии со степенью влияния материала стен на стоимость объектов. Размер корректировок 

составляет до 40% от стоимости. 

 Инженерные 

коммуникации 

Наличие коммуникаций увеличивает стоимость объекта до 50%, в случае отсутствия одного или 

нескольких видов благоустройства у сопоставимого объекта. 

 Передаваемые права 

собственности 

Дело в том, что юрисдикция объектов играет ключевую роль в установлении его стоимости, а, 

следовательно, и цены продажи, т.е. введение тех или иных ограничений на право собственности 

объективно снижает стоимость объектов экспертизы, а, соответственно, и цену продажи. 

Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

 Условия финансовых 

расчетов при приобретении 

объектов 

Сделки купли-продажи в аспекте финансовых расчетов могут иметь разнообразные варианты, из 

которых можно выделить три типичных: 

- расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 

-  получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объектов 

недвижимости; 

-  рассрочка платежа, предоставляемая продавцом покупателю. 

Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

 Условия продажи Свободная или принудительная продажа. Диапазон корректировок колеблется от 0 до 20%. 

 Условия арендных 

отношений 

Договора аренды в аспекте содержания и эксплуатации имущества могут иметь различные 

варианты, из которых можно выделить два основных: 

- Арендатор оплачивает все расходы по эксплуатации и содержанию имущества отдельно от 

арендной платы; 

- Оплата расходов по эксплуатации и содержанию имущества входит в арендную плату. 

Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

 

Перечень ценообразующих факторов для оцениваемых объектов недвижимости и обоснование их зна-

чений приведены в рамках расчета стоимости объекта оценки сравнительным подходом в соответствующем 

разделе отчета. 
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11. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Заключение о наиболее эффективном использовании (НЭИ) имущества отражает мнение Оценщика в 

отношении способа наиболее эффективного использования оцениваемого имущества, исходя из анализа 

состояния рынка, и является основополагающей предпосылкой при определении оценочной стоимости. 

Для наилучшего и наиболее эффективного использования нефинансового актива принимается в расчет 

такое использование актива, которое является физически выполнимым, юридически допустимым и финансово 

оправданным. 

Физически выполнимое использование предусматривает учет физических характеристик актива, 

которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, местонахождение или 

размер имущества). 

Юридически допустимое использование предусматривает учет любых юридических ограничений на 

использование актива, которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, 

правила зонирования, применимые к имуществу). 

Финансово оправданное использование предусматривает учет того факта, генерирует ли физически 

выполнимое и юридически допустимое использование актива доход или потоки денежных средств (с учетом 

затрат на преобразование актива к такому использованию), достаточные для получения дохода на инвестицию, 

который участники рынка требовали бы от инвестиции в данный актив при данном использовании. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, 

даже если предприятие предусматривает иное использование. Однако предполагается, что текущее 

использование предприятием нефинансового актива является наилучшим и наиболее эффективным его 

использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное 

использование актива участниками рынка максимально увеличило бы его стоимость. 

Понятие наиболее эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для собственника 

недвижимости, особую общественную пользу. Подразумевается, что определение наиболее эффективного 

использования является результатом суждений эксперта на основе его аналитических навыков, тем самым, 

выражая лишь мнение, а не безусловный факт.  Анализ наиболее эффективного использования представляет 

собой предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта и выполняется для участка земли как 

свободного и для участка земли с существующими улучшениями. Для каждого объекта (свободного 

земельного участка или участка с улучшениями) алгоритм анализа наиболее эффективного использования 

состоит из пяти этапов. 

Этап 1. Составляется максимально полный перечень функций, которые могут быть реализованы на базе 

исследуемого объекта. На данном этапе включение функций в перечень осуществляется без ограничений, в 

режиме «мозгового штурма», когда разрешены любые предложения, но реализуемые на участке с 

имеющимися характеристиками и в существующем окружении. 

Этап 2. Из составленного перечня (по п.1) исключаются те функции, реализация которых – по данным 

анализа – может встретить непреодолимые препятствия вследствие законодательных и нормативно-правовых 

ограничений, в том числе ограничений, установленных: 

- правилами зонирования; 

- требованиями, предусмотренными Строительными нормами и правилами (СНиП); 

- нормативными актами об охране здоровья населения, окружающей среды и памятников, а также по 

потреблению ресурсов; 

- наличие сервитутов и других ограничений прав собственности на объект; 

- местные правила финансирования застройщиком развития инфраструктуры или передачи 

муниципалитету части помещений в созданном объекте; 

- возможная реакция местных жителей на реализацию рассматриваемой функции. 

Этап 3. Изучение возможностей физической осуществимости функций, остающихся в перечне после 

процедур этапа 2. На данном этапе из перечня исключаются функции, осуществление которых невозможно 

из-за недостаточно высокого качества земельного участка: 

- сложный рельеф участка; 

- неудобная форма или слишком маленькие размеры участка; 

- неприемлемая гидрологическая обстановка в грунте, затопляемые зоны; 

- недостаточная несущая способность грунта и неудовлетворительные его дренажные свойства; 

- отсутствие возможности присоединения к коммуникациям жизнеобеспечения объекта; 

- ограничения, вызванные застройкой ближайшего окружения, например, визуальная или физическая 

доступность с любой стороны дорожного движения.  

Этап 4. Изучение функции экономической целесообразности. Указанная функция достигается, если 
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соотношение платежеспособного спроса и конкурентного предложения на локальном рынке недвижимости 

обеспечивает возврат капитала и доходы на капитал с нормой этого дохода, не ниже нормы отдачи для одного 

из надежных альтернативных проектов. На данном этапе также необходимо учитывать условия финансовой 

осуществимости функции, так как не каждый доходный проект в условиях в экономических условиях, 

характерных для момента оценки или приема объекта в управление, кредитуется банками или может быть 

обеспечен партнерским капиталом. 

Этап 5. На данном этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых проектов 

выбираются несколько проектов с реализацией функций, использование которых принесет собственнику 

максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта (с учетом своих рисков и своих 

норм отдачи для каждого варианта). Именно один из этих последних проектов (наименее рискованный) и 

признается отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта. 

На практике анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки выявляется 

путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим категориям: 

- быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

- быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования недолжна 

подпадать под действия правовых ограничений, существующих либо потенциальных; 

- быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или больший по 

сравнению с сумой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат; 

- быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов 

использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости способствует определению того 

использования, которое по проекту и расчетах дает самый высокий общий доход на инвестированный капитал. 

Типичными вариантами могут служить следующие альтернативы: 

- Снос строения. Заключение анализа ННЭИ состоит в том, что существующие строения должны либо 

оставаться в прежнем состоянии и/или должны ремонтироваться, пока они продолжают вносить 

вклад в общую стоимость собственности либо быть снесены, когда доход от новой застройки будет 

больше, чем компенсация стоимости сноса существующих строений и затраты на строительство аль-

тернативных объектов. 

- Продолжение использования в том состоянии, в котором объект находится сейчас, как альтернатива 

сносу, существующие строения могли бы остаться в том состоянии в каком находятся сейчас, 

- Изменение использования не реконструированного объекта недвижимости, 

- Реконструкция или обновление. 

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

конкретного вида оцениваемой стоимости недвижимости и строится заключение об ее величине. 

Таким образом, учитывая местоположение объекта недвижимости (Зона производственных и складских 

объектов III класса опасности), наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является 

использование его в качестве земельного участка под индустриальную застройку. 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ 

С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Стандарты оценки предписывают использование Оценщиком всех трех подходов к оценке или 

обоснованный 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).  

 

12.1. 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 необходи-

мых расчетов. 

• Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках каждого из подходов. 

• Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итого-

вой величины рыночной стоимости объекта оценки. 

• Составление и передача заказчику Отчета об оценке. 

 

12.2. Обзор подходов к оценке 

Процесс оценки осуществляется с применением трех подходов: затратного, сравнительного и 

доходного. 

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 

заплатит 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. 

 

12.2.1. 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, 

сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого 

из подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной 

для использования того или иного метода рыночной информации. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения 

продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 

предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. 

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 

использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 

улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 

 



 

        45/69 

 

 

Сравнительный подход к оценке земельных участков. 

Метод сравнения продаж - применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не 

занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие 

применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами 

оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 

использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами 

(далее - элементов сравнения); 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 

оцениваемого земельного участка; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов. 

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, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

-расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного 

участка; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости 

замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

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 конкретную 

дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на дату оценки с 

использованием 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 

(ресурсно - индексный) метод состоит в калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех 

ресурсов (элементов затрат), необходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать прибыль 

инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание 

улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на 
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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 

накопленного износа улучшений. 

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 физических 

свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная несоответствием 

объемно - планировочного решения, строительных материалов и инженерного оборудования улучшений, 

качества 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 

износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является устранимым, если затраты на его 

устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта недвижимости в результате его устранения. 

Метод распределения - применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 

метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 

объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации 

о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); наличие информации о наиболее 

вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие 

улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное 

значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Доходный подход к оценке земельных участков. 

Метод капитализации земельной ренты - применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 

земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

-определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

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 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

-расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

-расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени 

как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент 

капитализации доходов от улучшений; 
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-расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 

недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на 

улучшения за соответствующий период времени; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от простоя 

помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

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, 

располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также используются 

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 

операционных 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 

управляет 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 

улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - учитывать возврат капитала, 

инвестированного в улучшения). 

Метод предполагаемого использования - применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного 

участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание 

улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, 

отличающиеся формами, видом и характером использования); 

-определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 

-определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения 

доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

-определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования 

капитала в оцениваемый земельный участок; 

-расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 

использованием земельного участка. 

 

Вывод об использовании подходов и методов оценки имущества 

Сравнительный подход использовался для оценки земельного участка 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.  
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 Доходный подход к оценке стоимости земельного участка не применялся, т.к. отсутствует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые участок способен генерировать, и мо-

менты их получения. 
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13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДМ  

Определение стоимости земельного участка методом прямого сравнительного анализа продаж 

сравнительного подхода. 

Изучение состояния и тенденции развития рынка недвижимости, особенно того сегмента, к которому 

относится объект оценки.  

Сбор и проверка данных о сделках по продаже объектов, избранных в качестве объектов-аналогов.  

Анализ и сравнение полученных данных; проведение на этой основе корректировок цен по каждому 

сравниваемому объекту, исходя из выявленных различий.  

Согласование скорректированных цен объектов-аналогов и определение. 

 

Выбор объектов-аналогов  

Изучение рынка основывается на информации, опубликованной в печати, сведениях о реализации 

объектов 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, складам. 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 

классификационным характеристикам и сбор сведений об окончательных итогах аренды, подтвержденных 

одной из сторон сделки аренды.  

После проведения анализа рынка нами были отобраны аналоги, сопоставимые с объектом оценки 

(таблицы 13.1).   

1. Выбор района с развитым рынком  

В целях оценки Исполнителем анализировалась доступная Оценщику совокупность аналогов, 

полученных в результате анализа рынка соответствующих объектов.  

2.Выбор объектов аналогов. 

По результатам анализа соответствующего сегмента рынка Исполнителем были отобраны сведения по 

предложению сопоставимых объектов, наиболее близкие по дате к дате оценки. 

Из приведенной в разделе 10 «Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект с 

указанием интервала значений цен» выборки объектов, сопоставимых с оцениваемым и, были 

отобраны объекты, наиболее схожие по основным параметрам, путем отсеивания предложений, 

имеющих достаточно существенные отличия от объекта оценки.   
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Таблица 13.1 Сведения об объектах-аналогах (земельные участки) 
№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения Текст объявления Источник 

1 
Республика Татарстан, Пестре-
чинский район, Шалинское 

сельское поселение 

144 700,00 99 999 999,00 691,08 23.06.2023 

Предлагаю к приобретению участок для строительства логистического комплекса, 
собственник. В ПЗЗ богатый выбор разрешённых видов использования. Возможна 

продажа частями. Земельный участок расположен в непосредственной близости от 

строящейся скоростной трассы М-12 Казань Москва! Все условия обсуждаются! Тех-
нические условия на примыкание согласованные с Росавтодором в наличии! Важная 

информация: продаются доли в уставном капитале ООО, 2 учредителя, обществу 

10лет, отчетность своевременная! Налоговые обязательства соблюдаются. Произве-
дено снижение кадастровой стоимости, налог снизился в 2 раза! 

Срочная продажа! Цена указана крайняя! 

https://www.avito.ru/pestre

tsy/zemelnye_uchastki/uch

astok_1447ga_promnaznac
heniya_1912165918 

2 

Республика Татарстан, Пестре-

чинский р-н, Богородское сель-

ское поселение, с. Гильдеево 

100 000,00 99 990 045,00 999,90 10.07.2023 

Участок под БИЗНЕС!!!  

Продам земельный участок промышленного назначения 10 га в пестречинском рай-
оне, дер.Гильдеево.  

Шикарное место для азс, гостиницы, ресторан,автосервис,автомойка, логистика. 

Трасса М7 -1я линия земли промышленного назначения. 
 Идеально- производство, логистика, склады, размещение АЗС, база строительных и 

промышленных материалов ,металлопроката, нерудные материалов, ПГС, придорож-

ного сервиса, размещение автосалона, авто и спец техники и т.д 
 Коммуникации на границе участка с точками подключения- газ среднего давления, 

электричество. 

Заезд прямо с автодороги М7 . Земля для оперативного развития бизнеса!!!  

Звоните покажем в удобное время!!! 

СМОТРИТЕ ЕЩЕ БОЛЬШЕ ОБЪЕКТОВ В НАШЕМ ПРОФИЛЕ! 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast
ok_10_ga_promnaznachen

iya_2412740890 

3 

Республика Татарстан, Пестре-

чинский р-н, Кулаевское сель-
ское поселение, с. Кулаево 

100 000,00 50 000 000,00 500,00 30.06.2023 

Промназначения 10 гектар. 
Пестречинский район село Кулаево. 

https://www.avito.ru/pestre
tsy/zemelnye_uchastki/uch

astok_10ga_promnaznache

niya_2450662376 

 

 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 

понятным 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 

сравнения – 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 в месяц. 

4.Выбор параметров сравнения. 

Выбор параметров сравнения обусловлен качеством и полнотой информации об объектах-аналогах.  

Традиционно при оценке объектов недвижимости корректировка проводится по следующим 

параметрам (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. 

 

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 вид права. Для сопоставимости данных нами выбраны аналоги, по которым реализуется право 

собственности.  Корректировка не проводилась, так как все сопоставимые объекты предлагаются на праве 

собственности, как и оцениваемый объект. 

Условия сделки. Корректировка подразумевает снижение стоимости аналога при условии, что цена 

аналога является ценой предложения. Скидка на торг определена по данным Справочника оценщика 

недвижимости-2022. Земельные участки» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2022г. в соответствии с 

таблицей: 

 
Скидка на торг принята в размере 12,5% из верхней границы доверительного интервала для земельных 

участков под индустриальную застройку, так как объект оценки менее ликвиден из-за своей площади. 
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Дата сделки. Используемая информация о продаже земельных участков в данном отчете наиболее 

приближенная 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 

процентном выражении представлены в таблице.  Порядок внесения корректировок в силу специфики расчета 

не является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у 

рассматриваемого объекта и объектов-аналогов. 

Расположение относительно автомагистралей. Объект оценки расположен на удалении от крупных 

автодорог, в то время как объекты-аналоги находятся в непосредственной близости от трассы М7. 

Соответствующая корректировка вводилась по данным Справочника оценщика недвижимости-2022. 

Земельные участки» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2022г. в соответствии с таблицей: 

 
Вид разрешенного использования. Объект оценки имеет вид разрешенного использования – для ведения 

сельскохозяйственного производства. Однако, как уже было отмечено выше, оцениваемый земельный участок 

расположен в зоне производственных и складских объектов III класса опасности, целесообразней будет 

использовать его для индустриальной застройки. Корректировка по данному параметру не вводилась, т.к. 

объекты-аналоги имеют промышленное назначение. 

Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является одним из определяющих факторов 

формирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта оценки стоимость 

единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с увеличением 

площади помещения стоимость 1 кв.м., при прочих равных условиях, снижается.  

Корректировка вводилась на основании информационных данных Ассоциации Некоммерческой 

Организации «СтатРиелт» по состоянию на 01.07.2023г: 
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Так как оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги относятся к промышленным земельным 

участкам, коэффициент торможения принят в размере 0,28. Расчет корректировки проводился по следующей 

формуле: Корректировка = (Площадь ОО / Площадь ОА)^-0,28,    

где: ОО – объект оценки, 

ОА – объект аналог. 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет рыночной стоимости 

объекта оценки путем обобщения скорректированных цен аналогов. Для целей данной оценки обобщение 

проводится путем распределения аналогов по дискретным интервалам.  

Каждому полученному значению скорректированной стоимости аналогов присваивается вес 

значимости, посредством анализа отклонения скорректированного значения от первоначального. Веса 

рассчитываются как взвешенное обратных значений абсолютных процентных корректировок.  

Таблица 13.2. Расчет стоимости объекта оценки (земельный участок), методом сравнения продаж: 

Элементы сравне-

ния 

Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Лаишевский район, 

Нармонскоое сельское 

поселение 

Республика Татарстан, 

Пестречинский район, 

Шалинское сельское 

поселение 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, Бо-

городское сельское по-

селение, с. Гильдеево 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, Ку-

лаевское сельское посе-

ление, с. Кулаево 

Цена сделки руб. ? 99 999 999 99 990 045 50 000 000 

Цена сделки за  1 м2, 

руб. 
? 691,08 999,90 500,00 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -12,50 -12,50 -12,50 

поправка, руб.   -86,39 -124,99 -62,50 

с поправкой  на торг, 

руб. 
  604,70 874,91 437,50 

Оцениваемое право собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   604,70 874,91 437,50 

Условия финанси-

рования 
единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   604,70 874,91 437,50 

Дата сделки 23.08.2023 23.06.2023 10.07.2023 30.06.2023 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   604,70 874,91 437,50 

Местоположение 

Лаишевский район, 

Нармонскоое сельское 

поселение 

Республика Татарстан, 

Пестречинский район, 

Шалинское сельское 

поселение 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, Бо-

городское сельское по-

селение, с. Гильдеево 

Республика Татарстан, 

Пестречинский р-н, Ку-

лаевское сельское посе-

ление, с. Кулаево 

Статус населенного 

пункта 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие населенные 

пункты 

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.   604,70 874,91 437,50 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   604,70 874,91 437,50 

Вид разрешенного 

использования 

Для ведения сельскохо-

зяйственного производ-

ства (по НЭИ - под 

под индустриальную 

застройку 

под индустриальную 

застройку 

под индустриальную 

застройку 
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индустриальную за-

стройку) 

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.   604,70 874,91 437,50 

Подъездные пути есть есть есть есть 

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.   604,70 874,91 437,50 

Площадь, м2 1 748 234,00 144 700,00 100 000,00 100 000,00 

Площадь, га 174,82 14,47 10,00 10,00 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
-0,28 0,50 0,45 0,45 

поправка,  %   -50,23 -55,12 -55,12 

поправка, руб.   -303,72 -482,23 -241,14 

с поправкой,  руб.   300,98 392,68 196,36 

Наличие коммуни-

каций 
имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. 

значение 1,00 1,00 1,00 1,00 

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.   300,98 392,68 196,36 

Расположение отно-

сительно автомаги-

стралей 

нет М7 М7 М7 

значение 1,00 1,12 1,12 1,12 

поправка, коэф-т   0,89 0,89 0,89 

поправка , %   -10,71 -10,71 -10,71 

поправка, руб.   -32,25 -42,07 -21,04 

с поправкой, руб.   268,74 350,61 175,32 

Валовая коррекция, 

руб. 
  -422,35 -649,29 -324,68 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  73,44 78,33 78,33 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,04 0,0136 0,0128 0,0128 

Вес при согласова-

нии 
1,00 0,347 0,326 0,33 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  104,4 128,0 64,7 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
297,17       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
519 518 919,00       

 

Таким образом, стоимость земельного участка с кадастровым номером 16:24:000000:6687, полученная в 

рамках сравнительного подхода, составляет 

 

519 518 919 (Пятьсот девятнадцать миллионов пятьсот восемнадцать тысяч девятьсот 

девятнадцать) рублей. 
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14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  

ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Общеизвестно, что каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, 

касающиеся, в частности, области применения. Сравнительный подход, например, дает наиболее 

обоснованные результаты в случаях, когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с 

аналогичными объектами недавно совершенных сделок купли-продажи. Доходный подход дает наиболее 

обоснованные результаты в случае, если рынок аренды для аналогичных объектов дает возможность 

максимально реализовать доходный потенциал, арендная стоимость растет и есть все основания для того, 

чтобы делать прогнозы 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 путем 

согласования стоимостей, определенных использованием двух и более подходов. В этом случае существуют 

два базовых метода согласования: 

▪ метод математического взвешивания; 

▪ метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными 

способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого метода, а также на анализе 

количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

Данный метод может быть использован только в том случае, когда уже есть результаты по любым двум 

либо трем вышеназванным подходам.  

В рамках настоящей оценки использован только один подход – сравнительный, вследствие чего, 

согласование не требуется. 
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15. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

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

рыночная стоимость земельного участка с кадастровым номером 16:24:000000:6687, площадью 1 748 234 кв.м., 

расположенного по адресу Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское сельское 

поселение, по состоянию на 23.08.2023г. с учетом разумного округления составляет: 

 

519 518 919 (Пятьсот девятнадцать миллионов пятьсот восемнадцать тысяч девятьсот девятнадцать) 

рублей6 

 

№ Наименование объекта оценки 
Площадь, 

кв. м  

Кадастровый 

номер 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 

Земельный участок с кадастровым номером 16:24:000000:6687, 

площадью 1 748 234 кв.м., расположенный по адресу Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Нармонское 

сельское поселение  

1 748 234 16:24:000000:6687 519 518 919 

 

 

  

Оценщик     _________________Прыткова Э.В. 

  

 

 
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 ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 



 

        58/69 

 



 

        59/69 

 



 

        60/69 
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Рыночные данные 

https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_1447ga_promnaznacheniya_1912165918 

 

 
 

  

https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_1447ga_promnaznacheniya_1912165918
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https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_promnaznacheniya_2412740890 

 

 
 

  

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_promnaznacheniya_2412740890
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https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_10ga_promnaznacheniya_2450662376 

 

 
 
 

 
  

https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_10ga_promnaznacheniya_2450662376
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ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПРАВО ЗАНИМАТЬСЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬЮ 
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