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     СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с договором №ПИФ/452/220520/К от 22.05.2020 г. об оценке имущества, составляющего 

паевой инвестиционный Фонд, заключенным между ООО Управляющая компания  «АК БАРС КАПИТАЛ» 

Д.У. ЗПИФ Рентный «АК БАРС – Горизонт» и ООО «КонТраст», нами была произведена оценка рыночной 

(справедливой) стоимости земельных участков и передаточных устройств. 

Дата определения стоимости объекта оценки - 07.03.2023г. 

Цель оценки: Определение стоимости имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный 

фонд рентный «АК БАРС - Горизонт», в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.11.2001 г. 

№ 156-ФЗ «Об инвестиционных фондах» и Указания ЦБ РФ от 25.08.2015г. № 3758-У «Об определении 

стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости 

чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, 

расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, 

переданного в оплату инвестиционных паев», для целей составления финансовой отчетности в соответствии с 

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

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

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

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

том числе Федеральных стандартов оценки, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 

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

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

оценочной деятельности, Стандартами и правилами Саморегулируемой межрегиональной ассоциации 

оценщиков, утвержденными Решением Совета Ассоциации СМАО (Протокол №2016/09/06 от 06.09.2016 г.) и 

другими нормативными актами, действующими в области оценочной деятельности. 

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

рыночная (справедливая) стоимости недвижимого имущества по состоянию на 07.03.2023г. округленно 

составляет: 

 

Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

1)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

1 772 974 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 350; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

1 178 033 080,66 

2)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

252 083 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:354; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

242 638 018,97 

3)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

679 929 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:356; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

542 005 953,01 

4)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

875 375 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:357; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

665 098 275,64 

5)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 269 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:227; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

2 951 227,04 

6)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 
2 531 407,37 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

строительства), площадь 1 050 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:229; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

7)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

1 255 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:122; адрес объекта: Республика Та-

тарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское 

поселение, с.Большие Кабаны 

890 714 704,15 

8)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 478 853 кв.м., кадастро-

вый номер 16:24:090704:220; адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано-Ковалинское сельское, 

с.Песчаные Ковали, уч.8 

408 011 459,73 

9)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 32 927 кв.м. кадастро-

вый номер 16:24:090704:1776; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), МО 

г.Казань 

46 657 968,07 

10) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для жилищного строительства, общая площадь 220 986 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1777; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишев-

ский муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ко-

вали 

218 094 154,43 

11) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для жилищного строительства, общая площадь 651 738 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1778; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишев-

ский муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ко-

вали 

523 730 340,85 

12) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 4 

831 871 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2121 адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское 

сельское поселение, д.Новая Поляна 

2 653 639 891,32 

13) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

813 780 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 :355; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

626 930 283,69 

14) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование:  для  ведения сельскохозяйственного производства, об-

щая площадь 703 055 кв.м , кадастровый номер 16:24:150301:682; адрес (местонахож-

дение) объекта: Респ. Татарстан (Татарстан), р-н Лаишевский, Столбищенское сель-

ское поселение 

285 853 200,47 

15) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 

25 700 кв.м., кадастровый номер 16:18:060301:820; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Бехтеревское сельское по-

селение 

15 542 956,18 

16) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 1 795 

851 кв.м, кадастровый номер 16:24:090704:366; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано- Кова-

линское сельское поселение 

652 454 662,07 

17) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 1 

619 263 кв.м. кадастровый номер: 16:24:090705:63; адрес объекта: Республика 

595 650 868,40 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Габишевское сельское по-

селение 

18) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 512 

615 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2122; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение 

216 475 537,66 

19) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для производства сельскохозяйственой продукции , об-

щая площадь 5 785 170 кв.м., кадастровый номер 16:24:150301:105; адрес объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Столбищенское 

сельское поселение 

1 826 546 211,62 

20) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 303 

405кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:213; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

136 449 666,79 

21) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 112 

901кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:215; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

57 169 780,92 

22) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 38 295 

кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:231; адрес (местонахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

22 077 886,63 

23) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 61 044 

кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:232; адрес (местонахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

33 278 082,92 

24) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для объектов жилой застройки, общая площадь 25 789 кв.м. , кадастро-

вый номер 16:24:160303:437; адрес (местонахождение) объекта: Респ. Татарстан (Та-

тарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, 

с.Большие Кабаны 

38 279 875,42 

25) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: инвестиционная площадка, общая площадь 115534 кв.м., кадастровый но-

мер 34:03:120006:928; Адрес (местоположение): Россия, Волгоградская обл., Городи-

щенский район, территория администрации Городищенского городского поселения 

27 131 659,09 

26) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транс-

порта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения косми-

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

чения, разрешенное использование: для строительства комплекса придорожного сер-

виса, общая площадь 47 898 кв.м., кадастровый номер 36:25:6945015:0014; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Воронежская область, Рамонский район, 485 км+450м 

(право) автомагистрали М-4 "Дон-1" 

47 793 072,08 

27) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транс-

порта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения косми-

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

чения, разрешенное использование: для размещения объектов придорожного сервиса,  

общая площадь 46000 кв.м., кадастровый номер 67:18:0030101:702; адрес (местона-

хождение) объекта: Смоленская область, Смоленский район, с.п. Стабенское, южнее д. 

Семиречье до автодороги Москва-Минск 

45 216 199,83 

28) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

70004 кв.м., кадастровый номер 34:03:120006:929; Расположен: Россия, Волгоградская 

область, Городищенский район, территория администрации Городищенского город-

ского поселения 

4 663 199,77 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

29) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства (полевые 

участки), общая площадь 61 433 кв.м., кадастровый номер 32:03:0860402:63; адрес (ме-

стонахождение) объекта: участок находится примерно в 700 м по направлению на се-

веро-восток от ориентира населенный пункт, расположенного за пределами участка, 

адрес ориентира: Брянская область, Выгоничский район, село Полужье 

11 526 301,80 

30) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

100 000 кв.м., кадастровый номер 61:01:0600007:1060; адрес (местоположение) Россия, 

Ростовская обл., Азовский район, установлено относительно ориентира . Центральная 

част участка отражена на фрагменте Ж8 ДКК кад.кварт. 61:01:0600007, ЗАО "Батай-

ское" (пашня-поле №III к уч.2), расположенного в границах участка 

28 011 947,08 

31) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

96 177кв.м. кадастровый номер 23:26:01 01 000:762; адрес (местоположение): Россия, 

Краснодарский кр., Северский район, в границах СПК "Нива", расположенного в гра-

ницах участка 

22 402 393,54 

32) ВЛ-10 кВ с установкой опоры и КТП 10/0.4 кВ. Объект – сложный многоконтур-

ный, количество контуров – 3, все контуры надземные. Данное сооружение состоит из: 

контур 1/1, 2/1, 3/1, 4/1 – комплектная трансформаторная подстанция КТП 10/0.4 кВ, 

мощностью 630 кВА, площадь застройки КТП 10/0,4 кВ – 8,8 кв.м. контур 5/2, 6/2, 7/2 

– воздушная линии ВЛ – 10 кВ СИП-3 1х95 протяженность воздушной линии ВЛ-10 

кВ СИП-3 1х95 составляет - 35,00 м., контур 6/3 – железобетонная опора (столб), вы-

сота опоры (столба) – 8,20 м., назначение: иные Сооружения производственного назна-

чения, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муници-

пальный район, Никольское сельское поселение, д.Новая Поляна, кадастровый номер 

16:24:050801:2396 

1 012 880,45  

33) Наружный газопровод высокого давления для газоснабжения Всероссийского дет-

ского центра "Волжский Артек" кад№ 16:24:050801:2135, назначение: нежилое, соору-

жения производственного назначения, адрес (местоположение) объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский район, Никольское сельское поселение, д. Новая Поляна 

49 540 440,52  

Итого 12 118 113 588,14 

 

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 (справедливую) стоимость указанного имущества.  

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

будем рады сотрудничеству с Вами. 

 

Оценщик  ________________Л.Н. Диденко 



 

 

7/126 

1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки и 

его 

местонахожден

ие 

1) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 1 

772 974 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:350; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

2) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

252 083 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:354; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

3) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

679 929 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:356; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

4) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

875 375 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:357; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

5) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 269 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:227; адрес 

(местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

6) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 050 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:229; адрес 

(местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

7) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 1 

255 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:122; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, 

с.Большие Кабаны 

8) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 478 853 кв.м., 

кадастровый номер 16:24:090704:220; адрес (местонахождение) объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано-Ковалинское 

сельское, с.Песчаные Ковали, уч.8 

9) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 32 927 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1776; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), МО г.Казань 

10) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 220 986 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1777; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский 

муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ковали 

11) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 651 738 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1778; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский 

муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ковали 

12) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 4 

831 871 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2121 адрес (местонахождение) объекта: 
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Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское 

сельское поселение, д.Новая Поляна 

13) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

813 780 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 :355; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

14) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование:  для  ведения сельскохозяйственного производства, общая 

площадь 703 055 кв.м , кадастровый номер 16:24:150301:682; адрес (местонахождение) 

объекта: Респ. Татарстан (Татарстан), р-н Лаишевский, Столбищенское сельское 

поселение 

15) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 

25 700 кв.м., кадастровый номер 16:18:060301:820; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Бехтеревское сельское 

поселение 

16) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 1 795 

851 кв.м, кадастровый номер 16:24:090704:366; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано- 

Ковалинское сельское поселение 

17) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для Сельскохозяйственного производства, общая площадь 

1 619 263 кв.м. кадастровый номер: 16:24:090705:63; адрес объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Габишевское сельское 

поселение 

18) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 512 

615 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2122; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение 

19) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для производства сельскохозяйственой продукции , общая 

площадь 5 785 170 кв.м., кадастровый номер 16:24:150301:105; адрес объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Столбищенское 

сельское поселение 

20) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 303 

405кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:213; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

21) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 112 901кв.м., 

кадастровый номер 16:24:170301:215; адрес (местонахождение) объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

22) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 38 295 кв.м., 

кадастровый номер 16:24:170301:231; адрес (местонахождение) объекта: Республика 



 

 

9/126 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

23) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 61 044 кв.м., 

кадастровый номер 16:24:170301:232; адрес (местонахождение) объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

24) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для объектов жилой застройки, общая площадь 25 789 кв.м. , кадастровый 

номер 16:24:160303:437; адрес (местонахождение) объекта: Респ. Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, с.Большие 

Кабаны 

25) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: инвестиционная площадка, общая площадь 115534 кв.м., кадастровый 

номер 34:03:120006:928; Адрес (местоположение): Россия, Волгоградская обл., 

Городищенский район, территория администрации Городищенского городского 

поселения 

26) Земе

льный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, 

разрешенное использование: для строительства комплекса придорожного сервиса, общая 

площадь 47 898 кв.м., кадастровый номер 36:25:6945015:0014; адрес (местонахождение) 

объекта: Воронежская область, Рамонский район, 485 км+450м (право) автомагистрали 

М-4 "Дон-1" 

27) Земе

льный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, 

разрешенное использование: для размещения объектов придорожного сервиса,  общая 

площадь 46000 кв.м., кадастровый номер 67:18:0030101:702; адрес (местонахождение) 

объекта: Смоленская область, Смоленский район, с.п. Стабенское, южнее д. Семиречье 

до автодороги Москва-Минск 

28) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

70004 кв.м., кадастровый номер 34:03:120006:929; Расположен: Россия, Волгоградская 

область, Городищенский район, территория администрации Городищенского городского 

поселения 

29) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства (полевые 

участки), общая площадь 61 433 кв.м., кадастровый номер 32:03:0860402:63; адрес 

(местонахождение) объекта: участок находится примерно в 700 м по направлению на 

северо-восток от ориентира населенный пункт, расположенного за пределами участка, 

адрес ориентира: Брянская область, Выгоничский район, село Полужье 

30) Земе

льный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

100 000 кв.м., кадастровый номер 61:01:0600007:1060; адрес (местоположение) Россия, 

Ростовская обл., Азовский район, установлено относительно ориентира . Центральная 

част участка отражена на фрагменте Ж8 ДКК кад.кварт. 61:01:0600007, ЗАО "Батайское" 

(пашня-поле №III к уч.2), расположенного в границах участка 

31) Земе

льный участок, категория земель: земли населенных пунктов , разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 96 177кв.м. 
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кадастровый номер 23:26:01 01 000:0762; адрес (местоположение): Россия, 

Краснодарский кр., Северский район, в границах СПК "Нива", расположенного в 

границах участка 

32) ВЛ-

10 кВ с установкой опоры и КТП 10/0.4 кВ. Объект – сложный многоконтурный, 

количество контуров – 3, все контуры надземные. Данное сооружение состоит из: контур 

1/1, 2/1, 3/1, 4/1 – комплектная трансформаторная подстанция КТП 10/0.4 кВ, мощностью 

630 кВА, площадь застройки КТП 10/0,4 кВ – 8,8 кв.м. контур 5/2, 6/2, 7/2 – воздушная 

линии ВЛ – 10 кВ СИП-3 1х95 протяженность воздушной линии ВЛ-10 кВ СИП-3 1х95 

составляет - 35,00 м., контур 6/3 – железобетонная опора (столб), высота опоры (столба) 

– 8,20 м., назначение: иные Сооружения производственного назначения, адрес 

(местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Никольское сельское поселение, д.Новая Поляна, кадастровый номер 16:24:050801:2396 

33) Нару

жный газопровод высокого давления для газоснабжения Всероссийского детского центра 

"Волжский Артек" кад№ 16:24:050801:2135, назначение: нежилое, сооружения 

производственного назначения, адрес (местоположение) объекта: Республика Татарстан, 

Лаишевский район, Никольское сельское поселение, д. Новая Поляна 

Имущественные 

права на объект 

оценки, 

ограничения 

(обременения) 

этих прав, в том 

числе в 

отношении 

каждой из 

частей объекта 

оценки 

Вид права: общая долевая собственность  

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев - Закрытого паевого 

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

устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев 

в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных 

паев 

Ограничения (обременения):  

Доверительное управление  

Состав объекта 

оценки с 

указанием 

сведений, 

достаточных для 

идентификации 

каждой из 

частей 

1) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 1 

772 974 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:350; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

2) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

252 083 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:354; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

3) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

679 929 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:356; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

4) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

875 375 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:357; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

5) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 269 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:227; адрес 

(местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

6) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 050 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:229; адрес 
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(местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

7) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 1 

255 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:122; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, 

с.Большие Кабаны 

8) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 478 853 кв.м., 

кадастровый номер 16:24:090704:220; адрес (местонахождение) объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано-Ковалинское 

сельское, с.Песчаные Ковали, уч.8 

9) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 32 927 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1776; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), МО г.Казань 

10) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 220 986 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1777; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский 

муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ковали 

11) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 651 738 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1778; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский 

муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ковали 

12) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 4 

831 871 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2121 адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское 

сельское поселение, д.Новая Поляна 

13) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

813 780 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 :355; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

14) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование:  для  ведения сельскохозяйственного производства, общая 

площадь 703 055 кв.м , кадастровый номер 16:24:150301:682; адрес (местонахождение) 

объекта: Респ. Татарстан (Татарстан), р-н Лаишевский, Столбищенское сельское 

поселение 

15) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 

25 700 кв.м., кадастровый номер 16:18:060301:820; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Бехтеревское сельское 

поселение 

16) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 1 795 

851 кв.м, кадастровый номер 16:24:090704:366; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано- 

Ковалинское сельское поселение 

17) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для Сельскохозяйственного производства, общая площадь 

1 619 263 кв.м. кадастровый номер: 16:24:090705:63; адрес объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Габишевское сельское 

поселение 

18) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 512 

615 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2122; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение 

19) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 
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разрешенное использование: для производства сельскохозяйственой продукции , общая 

площадь 5 785 170 кв.м., кадастровый номер 16:24:150301:105; адрес объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Столбищенское 

сельское поселение 

20) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 303 

405кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:213; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

21) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 112 901кв.м., 

кадастровый номер 16:24:170301:215; адрес (местонахождение) объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

22) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 38 295 кв.м., 

кадастровый номер 16:24:170301:231; адрес (местонахождение) объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

23) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 61 044 кв.м., 

кадастровый номер 16:24:170301:232; адрес (местонахождение) объекта: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

24) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для объектов жилой застройки, общая площадь 25 789 кв.м. , кадастровый 

номер 16:24:160303:437; адрес (местонахождение) объекта: Респ. Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, с.Большие 

Кабаны 

25) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: инвестиционная площадка, общая площадь 115534 кв.м., кадастровый 

номер 34:03:120006:928; Адрес (местоположение): Россия, Волгоградская обл., 

Городищенский район, территория администрации Городищенского городского 

поселения 

26) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения, разрешенное использование: для строительства комплекса придорожного 

сервиса, общая площадь 47 898 кв.м., кадастровый номер 36:25:6945015:0014; адрес 

(местонахождение) объекта: Воронежская область, Рамонский район, 485 км+450м 

(право) автомагистрали М-4 "Дон-1" 

27) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения, разрешенное использование: для размещения объектов придорожного 

сервиса,  общая площадь 46000 кв.м., кадастровый номер 67:18:0030101:702; адрес 

(местонахождение) объекта: Смоленская область, Смоленский район, с.п. Стабенское, 

южнее д. Семиречье до автодороги Москва-Минск 

28) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

70004 кв.м., кадастровый номер 34:03:120006:929; Расположен: Россия, Волгоградская 

область, Городищенский район, территория администрации Городищенского городского 

поселения 

29) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства (полевые 

участки), общая площадь 61 433 кв.м., кадастровый номер 32:03:0860402:63; адрес 

(местонахождение) объекта: участок находится примерно в 700 м по направлению на 

северо-восток от ориентира населенный пункт, расположенного за пределами участка, 

адрес ориентира: Брянская область, Выгоничский район, село Полужье 

30) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 
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100 000 кв.м., кадастровый номер 61:01:0600007:1060; адрес (местоположение) Россия, 

Ростовская обл., Азовский район, установлено относительно ориентира . Центральная 

част участка отражена на фрагменте Ж8 ДКК кад.кварт. 61:01:0600007, ЗАО "Батайское" 

(пашня-поле №III к уч.2), расположенного в границах участка 

31) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов , разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 96 177кв.м. 

кадастровый номер 23:26:01 01 000:0762; адрес (местоположение): Россия, 

Краснодарский кр., Северский район, в границах СПК "Нива", расположенного в 

границах участка 

32) ВЛ-10 кВ с установкой опоры и КТП 10/0.4 кВ. Объект – сложный многоконтурный, 

количество контуров – 3, все контуры надземные. Данное сооружение состоит из: контур 

1/1, 2/1, 3/1, 4/1 – комплектная трансформаторная подстанция КТП 10/0.4 кВ, мощностью 

630 кВА, площадь застройки КТП 10/0,4 кВ – 8,8 кв.м. контур 5/2, 6/2, 7/2 – воздушная 

линии ВЛ – 10 кВ СИП-3 1х95 протяженность воздушной линии ВЛ-10 кВ СИП-3 1х95 

составляет - 35,00 м., контур 6/3 – железобетонная опора (столб), высота опоры (столба) 

– 8,20 м., назначение: иные Сооружения производственного назначения, адрес 

(местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Никольское сельское поселение, д.Новая Поляна, кадастровый номер 16:24:050801:2396 

33) Наружный газопровод высокого давления для газоснабжения Всероссийского 

детского центра "Волжский Артек" кад№ 16:24:050801:2135, назначение: нежилое, 

сооружения производственного назначения, адрес (местоположение) объекта: 

Республика Татарстан, Лаишевский район, Никольское сельское поселение, д. Новая 

Поляна 

Владелец 

объекта оценки 
Закрытый паевой инвестиционный рентного фонда «АК БАРС-Горизонт» 

Заказчик отчета 

об оценке 

(организационн

о-правовая 

форма, полное 

наименование, 

ОГРН, дата 

присвоения 

ОГРН, место 

нахождения) 

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

1021401047799, дата присвоения 15.08.2002, местонахождение: Республика Татарстан, г. 

Казань, ул. Меридианная, д. 1 

Характеристики 

объекта оценки 

и его 

оцениваемых 

частей или 

ссылки на 

доступные для 

оценщика 

документы, 

содержащие 

такие 

характеристики 

Установлены по данным документов: 

Выписки из ЕГРН 

Права, 

учитываемые 

при оценке 

объекта оценки 

Право собственности 

Цель оценки Определение рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки 
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Вид стоимости Рыночная (справедливая) 

Предполагаемое 

использование 

результатов 

оценки (цели и 

задачи 

проведения 

оценки) 

Определение стоимости имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный 

фонд рентный "АК БАРС - Горизонт", в соответствии с требованиями Федерального 

закона от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных фондах» и Указания ЦБ РФ от 

25.08.2015г. № 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных 

фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого 

инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, 

расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

 

Дата проведения 

оценки (дата 

оценки) 

07.03.2023 г. 

Срок 

выполнения 

работ по оценке 

В течение 1 рабочих дней после подписания Технического задания 

Допущения и 

ограничения, на 

которых должна 

основываться 

оценка 

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

Приведенные условия могут быть изменены или преобразованы только при обоюдном 

согласии Исполнителя и Заказчика. 

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

3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 

Имущественные права на оцениваемую собственность считаются полностью 

соответствующими требованиям действующего законодательства, если иное не 

оговорено специально. Предполагается, что все необходимые лицензии, ордера на 

собственность, необходимые решения законодательных и исполнительных властей 

местного, республиканского или федерального уровня существуют или могут быть 

получены или обновлены в отношении объектов оценки. Имущество предполагается 

свободным, от каких бы то ни было прав на его удержание или обязательств по его залогу.  

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

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

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

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

ответственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения 

специальных исследований.  

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

отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, 

относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

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

предусмотрено договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость 

использования ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, 

Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. 

Заказчик и Исполнитель принимают условия не упоминать полностью или частично 

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

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

в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, а также 

в связи с объектами оценки. 

8. Мнение Исполнителя относительно 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 



 

 

15/126 

предвзятых мнениях. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно 

рыночной стоимости. Это не является гарантией того, что объект будет продан на 

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

10. Оценщик исследует рынок в тех сегментах, в которых может быть реализована 

наиболее значимая по стоимости часть оцениваемых машин и единиц оборудования. 

11. Оценка проведена без осмотра объекта оценки, т.к. Заказчик не предоставил 

возможность осмотра объекта оценки. Характеристики объекта оценки установлены по 

фотоматериалам и сведениям об объекте оценки, представленным Заказчиком оценки. 

Оценщик при оценке объекта оценки исходил из предположения о достоверности 

представленных Заказчиком сведений об объекте оценки. 

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

будут перечислены в разделе отчета «Допущения и ограничительные условия». 
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2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание проведения оценки 

 

Договор №ПИФ/686/28042022/К от 28.04.2022 г. на оказание 

услуг по оценке, заключенным между Обществом с 

ограниченной ответственностью Управляющая компания «АК 

БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АКБАРС - Горизонт» и 

ООО «КонТраст 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки Объектами оценки являются земельные участки в составе 31 ед. и  

и передаточные устройства в составе 2 ед. Полный перечень при-

веден в задании на оценку (таблица 1) 

Адрес объекта оценки 1) Республика Татарстан, г.Казань; 

2) Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район: 

Песчано-Ковалинское сельское поселение, Большекабанское 

сельское поселение, Габишевское сельское поселение, Николь-

ское сельское поселение, Столбищенское сельское поселение, 

Лаишевское городское поселение; Никольское сельское поселе-

ние, д.Новая Поляна 

3) Республика Татарстан, Елабужский район: Бехтеревское сель-

ское поселение; 

4) Волгоградская область, Городищенский район, территория ад-

министрации Городищенского городского поселения 

5) Воронежская область, Рамонский район, 485 км+450м (право) 

автомагистрали М-4 "Дон-1"; 

6) Смоленская область, Смоленский район, с.п. Стабенское, 

южнее д. Семиречье до автодороги Москва-Минск; 

7) Волгоградская область, Городищенский район, территория ад-

министрации Городищенского городского поселения; 

8) Брянская область, Выгоничский район, село Полужье; 

9) Ростовская область, Азовский район, ЗАО "Батайское; 

10) Краснодарский край, Северский район, в границах СПК 

"Нива" по состоянию на «07» марта 2022г 

Имущественные права на объект 

оценки 

Вид права: Общая долевая собственность 

Субъект права: Закрытый паевой инвестиционной рентный фонд 

"АК БАРС-Горизонт" 

Дата оценки (дата определения 

стоимости) объекта оценки 

07.03.2023 

Дата составления отчета 07.03.2023 

 

Итоговая величина рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки: 

Рыночная (справедливая) стоимость земельных участков, по состоянию на дату оценки составляет: 

Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

1)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

1 772 974 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 350; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

1 178 033 080,66 

2)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

252 083 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:354; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

242 638 018,97 

3)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

679 929 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:356; адрес объекта: Республика 

542 005 953,01 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское посе-

ление, д.Новая Поляна 

4)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

875 375 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:357; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

665 098 275,64 

5)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 269 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:227; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

2 951 227,04 

6)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 050 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:229; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

2 531 407,37 

7)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

1 255 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:122; адрес объекта: Республика Та-

тарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское 

поселение, с.Большие Кабаны 

890 714 704,15 

8)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 478 853 кв.м., кадастро-

вый номер 16:24:090704:220; адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано-Ковалинское сельское, 

с.Песчаные Ковали, уч.8 

408 011 459,73 

9)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 32 927 кв.м. кадастро-

вый номер 16:24:090704:1776; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), МО 

г.Казань 

46 657 968,07 

10) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для жилищного строительства, общая площадь 220 986 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1777; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишев-

ский муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ко-

вали 

218 094 154,43 

11) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для жилищного строительства, общая площадь 651 738 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1778; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишев-

ский муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ко-

вали 

523 730 340,85 

12) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 4 

831 871 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2121 адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское 

сельское поселение, д.Новая Поляна 

2 653 639 891,32 

13) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

813 780 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 :355; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

626 930 283,69 

14) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование:  для  ведения сельскохозяйственного производства, об-

щая площадь 703 055 кв.м , кадастровый номер 16:24:150301:682; адрес (местонахож-

дение) объекта: Респ. Татарстан (Татарстан), р-н Лаишевский, Столбищенское сель-

ское поселение 

285 853 200,47 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

15) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 

25 700 кв.м., кадастровый номер 16:18:060301:820; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Бехтеревское сельское по-

селение 

15 542 956,18 

16) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 1 795 

851 кв.м, кадастровый номер 16:24:090704:366; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано- Кова-

линское сельское поселение 

652 454 662,07 

17) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 1 

619 263 кв.м. кадастровый номер: 16:24:090705:63; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Габишевское сельское поселе-

ние 

595 650 868,40 

18) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 512 

615 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2122; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение 

216 475 537,66 

19) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для производства сельскохозяйственой продукции , об-

щая площадь 5 785 170 кв.м., кадастровый номер 16:24:150301:105; адрес объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Столбищенское 

сельское поселение 

1 826 546 211,62 

20) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 303 

405кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:213; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

136 449 666,79 

21) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 112 

901кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:215; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

57 169 780,92 

22) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 38 295 

кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:231; адрес (местонахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

22 077 886,63 

23) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 61 044 

кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:232; адрес (местонахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

33 278 082,92 

24) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для объектов жилой застройки, общая площадь 25 789 кв.м. , кадастро-

вый номер 16:24:160303:437; адрес (местонахождение) объекта: Респ. Татарстан (Та-

тарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, 

с.Большие Кабаны 

38 279 875,42 

25) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: инвестиционная площадка, общая площадь 115534 кв.м., кадастровый но-

мер 34:03:120006:928; Адрес (местоположение): Россия, Волгоградская обл., Городи-

щенский район, территория администрации Городищенского городского поселения 

27 131 659,09 

26) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транс-

порта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения косми-

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

чения, разрешенное использование: для строительства комплекса придорожного сер-

виса, общая площадь 47 898 кв.м., кадастровый номер 36:25:6945015:0014; адрес 

47 793 072,08 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

(местонахождение) объекта: Воронежская область, Рамонский район, 485 км+450м 

(право) автомагистрали М-4 "Дон-1" 

27) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транс-

порта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения косми-

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

чения, разрешенное использование: для размещения объектов придорожного сервиса,  

общая площадь 46000 кв.м., кадастровый номер 67:18:0030101:702; адрес (местона-

хождение) объекта: Смоленская область, Смоленский район, с.п. Стабенское, южнее д. 

Семиречье до автодороги Москва-Минск 

45 216 199,83 

28) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

70004 кв.м., кадастровый номер 34:03:120006:929; Расположен: Россия, Волгоградская 

область, Городищенский район, территория администрации Городищенского город-

ского поселения 

4 663 199,77 

29) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства (полевые 

участки), общая площадь 61 433 кв.м., кадастровый номер 32:03:0860402:63; адрес (ме-

стонахождение) объекта: участок находится примерно в 700 м по направлению на се-

веро-восток от ориентира населенный пункт, расположенного за пределами участка, 

адрес ориентира: Брянская область, Выгоничский район, село Полужье 

11 526 301,80 

30) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

100 000 кв.м., кадастровый номер 61:01:0600007:1060; адрес (местоположение) Россия, 

Ростовская обл., Азовский район, установлено относительно ориентира . Центральная 

част участка отражена на фрагменте Ж8 ДКК кад.кварт. 61:01:0600007, ЗАО "Батай-

ское" (пашня-поле №III к уч.2), расположенного в границах участка 

28 011 947,08 

31) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

96 177кв.м. кадастровый номер 23:26:01 01 000:762; адрес (местоположение): Россия, 

Краснодарский кр., Северский район, в границах СПК "Нива", расположенного в гра-

ницах участка 

22 402 393,54 

32) ВЛ-10 кВ с установкой опоры и КТП 10/0.4 кВ. Объект – сложный многоконтур-

ный, количество контуров – 3, все контуры надземные. Данное сооружение состоит из: 

контур 1/1, 2/1, 3/1, 4/1 – комплектная трансформаторная подстанция КТП 10/0.4 кВ, 

мощностью 630 кВА, площадь застройки КТП 10/0,4 кВ – 8,8 кв.м. контур 5/2, 6/2, 7/2 

– воздушная линии ВЛ – 10 кВ СИП-3 1х95 протяженность воздушной линии ВЛ-10 

кВ СИП-3 1х95 составляет - 35,00 м., контур 6/3 – железобетонная опора (столб), вы-

сота опоры (столба) – 8,20 м., назначение: иные Сооружения производственного назна-

чения, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муници-

пальный район, Никольское сельское поселение, д.Новая Поляна, кадастровый номер 

16:24:050801:2396 

1 012 880,45  

33) Наружный газопровод высокого давления для газоснабжения Всероссийского дет-

ского центра "Волжский Артек" кад№ 16:24:050801:2135, назначение: нежилое, соору-

жения производственного назначения, адрес (местоположение) объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский район, Никольское сельское поселение, д. Новая Поляна 

49 540 440,52  

Итого 12 118 113 588,14 

 

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 объекта исходя из текущего варианта его 

использования. 

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

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

полностью или частично предвзятое мнение. 

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

оценщика. 

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. Лицо, проводившее оценку, не проводило технических экспертиз и исходило 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. 

 6. Оценщиком не проводился осмотр объекта оценки. 

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

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

проведение тех работ, которые могут потребоваться для их обнаружения. 

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

отчета. 

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

аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 

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

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

существенного влияния на рыночную стоимость. 

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

являются препятствием для максимально эффективного использования оцениваемого объекта и далее не 

возникнут какие-либо неблагоприятные сервитуты или ограничения. 
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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 

оцениваемым объектом; 

• оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта 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. (последняя редакция), а также 

принятых на его основе нормативных правовых актов Российской Федерации, в том числе: Федеральных 

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

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

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

сентября 2014г. № 611, а также Стандартами и правилами Саморегулируемой межрегиональной ассоциации 

оценщиков, утвержденными Решением Совета Ассоциации СМАО (Протокол №2016/09/06 от 06.09.2016 г.), 

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

введенным в действие на территории Российской Федерации. 

•  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 стоимость объекта 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  ________________ Л.Н. Диденко 

 



 

 

22/126 

4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

4.1. Допущения в отношении объекта оценки и предполагаемой сделки 

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

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

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

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

использования объекта оценки и не являющиеся специальными: 

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

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

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

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

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

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

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

необходимые решения законодательных и исполнительных властей местного, республиканского или 

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

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

его залогу.  

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

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

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

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

исследований.  

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

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

объектам, несет Заказчик. 

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

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

хозяйственной деятельности, Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего 

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

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

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

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

8. 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 Исполнителя относительно рыночной 

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

стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

10. Оценщик исследует рынок в тех сегментах, в которых может быть реализована наиболее значимая 

по стоимости часть оцениваемых машин и единиц оборудования. 

11. Оценка проведена без осмотра объекта оценки, т.к. Заказчик не предоставил возможность осмотра 

объекта оценки. Характеристики объекта оценки установлены по фотоматериалам и сведениям об объекте 

оценки, представленным Заказчиком оценки. Оценщик при оценке объекта оценки исходил из предположения 

о достоверности представленных Заказчиком сведений об объекте оценки. 

12. Все допущения и ограничения, дополнительно возникающие в процессе оценки, будут перечислены 

в разделе отчета «Допущения и ограничительные условия». 

4.2. Прочие допущения 

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

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

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил 
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следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта, являющиеся 

неотъемлемой частью настоящего отчета: 

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

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

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

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

Оценщика рассматривалась как достоверная. 

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

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

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

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

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

для рыночного оборота данного имущества. 

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

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

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

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

на результаты оценки. 

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

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

несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

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

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

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

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

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

которые использовались при подготовке Отчета. 

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

выполнены Оценщиками на основании предоставленных Заказчиком данных о границах зданий и сооружений, 

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

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

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

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

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

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

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

иное не оговорено специально. 

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

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

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

состояния объектов, которая требует проведения специальных исследований.  

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

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

объектам, несет Заказчик. 

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

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

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

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

если это не связано с целями настоящей оценки. 

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

достоверную идентификацию объекта оценки. 

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

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

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

следовательно, на стоимость объекта.  

15. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости 

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

стоимость, определенная Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в 
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результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение вести переговоры, или других факторов, 

уникальных для данной сделки. 

16.  В соответствии с зданием на оценку Оценка проведена без осмотра объекта-оценки Характеристики 

объекта оценки установлены сведениям об объекте оценки, представленным заказчиком оценки. Оценщик при 

оценке объекта оценки исходил из предположения о достоверности представленных Заказчиком сведений об 

объекте-оценки. 

 

4.3. Ограничения оценки 

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

предусмотрено. 

2. Оценка проводится без осмотра, согласно Задания на оценку. 
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5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Заказчик 

Организационно-правовая форма и 

полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая 

компания «АК БАРС КАПИТАЛ» Д.У. Закрытый Паевый 

Инвестиционный Фонд «АК БАРС – Горизонт» 

Краткое наименование 
ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ рентный «АК 

БАРС – Горизонт» 

ОГРН 

1021401047799 от 15.08.2002 

 

 

ИНН/КПП  ИНН 1435126890 КПП 165701001 

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

Оценщик  

Фамилия, имя, отчество Диденко Лариса Николаевна 

Номер контактного телефона +7 843 277-73-62 

Почтовый адрес info@contrust.bz 

Адрес электронной почты 
420059, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Оренбургский 

тракт, д.8Д, помещ. 1007 

Сведения о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков 

(СМАО) 

рег. № 495 от 18.07.2007 г. 

Адрес: 119311, г. Москва, проспект Вернадского, д.8А, 7 этаж. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке серии ПП № 

559606 выдан Институтом экономики управления и права (г. 

Казань) 12.12.2005г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Ответственность Оценщика застрахована в САО «ВСК», полис 

№ 23490В4000002-00001. Период страхования: с 27.01.2023 г. 

по 26.01.2024 г. (обе даты включительно), страховая сумма 5 

000 000 руб. 

Сведения о наличии квалификационного 

аттестата в области оценочной 

деятельности, необходимого для оценки 

данного вида имущества 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельно-

сти по направлению «Оценка недвижимости» № 024254-1 от 

08.07.2021г., действующий до 08.07.2024г. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2006г. 

Сведения о независимости оценщика  Требование о независимости выполнено 

Юридическое лицо, с которым оценщики заключили 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 29.04.2015 г 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности юридического лица 

Страховой полис № 922/1911146015 на страховую сумму в раз-

мере 1 200 000 000 рублей со сроком действия с 26.03.2021 г. 

по 25.03.2023 г., выдан ПАО «РЕСО-Гарантия». 

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, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит 
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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 зави-

сит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указан-

ной в настоящем отчете об оценке. 

Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке внешних организациях и 

квалифицированных отраслевых 

специалистах с указанием их 

квалификации, опыта и степени их 

участия в проведении оценки объекта 

оценки: 

Иные организации и специалисты к подготовке отчета не при-

влекались 
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ 

ПРИМЕНЕНИЯ 

6.1. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития РФ об 

утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы 

Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки №200 от 14.04.2022г.: 

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

пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

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

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

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

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

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

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

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

предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в 

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

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

6.2. Специальные стандарты оценки 

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

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

▪ Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», вве-

денный в действие на территории Российской Федерации. 

Настоящие Федеральные стандарты оценки являются обязательными к применению при оценке 

имущества. 

 

6.3. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков 

Стандарты и правила Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков, утвержденными 

Решением Совета Ассоциации СМАО (Протокол №2016/09/06 от 06.09.2016 г.). 

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

саморегулированием понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая осуществляется 

субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой являются 

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

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

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

саморегулируемой организации оценщиков являются: 

✓ разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности; 

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

профессиональной этики оценщиков; 

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

оценщиков, дополнительных требований к порядку обеспечения имущественной ответственности своих 

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

внесения; 

✓ представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами 

государственной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами 

местного самоуправления, а также с международными профессиональными организациями оценщиков; 

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

предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами саморегулируемой 

организации оценщиков; 

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

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

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

и профессиональной этики; 

✓ ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа к 

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

Федерального закона, Федерального закона от 1 декабря 2007 года № 315-ФЗ "О саморегулируемых 
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организациях" и принятых в соответствии с ними иных нормативных правовых актов Российской Федерации; 

✓ организация информационного и методического обеспечения своих членов; 

✓ осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 

✓ осуществление экспертизы отчетов». 

 

Указанные стандарты использовались в соответствии с членством оценщика в СРО (СМАО). 

 

6.4. Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития 

России:  

▪ Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвер-

жденном распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002г. №568-р. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

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

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

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

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

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

существенно влияющие на его стоимость. 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки получены из данных, 

представленных Заказчиком.  

Таблица 7.1 Сведения об объектах оценки 

№ 

п/п 

Наименование объекта/ функ-

циональное назначение 
П

л
о

щ
ад

ь
 

у
ч
ас

тк
а,

 м
2
 Описание земельного участка 

Права на зе-

мельный уча-

сток 

Кадастровый  но-

мер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

1 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных

 пунктов, разре-

шенное использование:  раз-

мещение домов индивидуаль-

ной жилой застройки, общая 

площадь 1 772 974 кв.м. ка-

дастровый номер 16:24:050801 

:350; адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан  (Татарстан),  

Лаишевский муниципальный 

район, Никольское сельское 

поселение, д.Новая Поляна 

1 772 974 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:350 
земли населен-

ных пунктов 

размещение 

домов индиви-

дуально й жи-

лой застройки 

2 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных

 пунктов, разре-

шенное использование:  раз-

мещение домов индивиду-

альной жилой застройки, об-

щая площадь 252 083 кв.м. ка-

дастровый номер 16:24:050801 

:354; адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный 

район, Никольское сельское 

поселение, д.Новая Поляна 

252 083 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:354 
земли населен-

ных пунктов 

размещение 

домов индиви-

дуально й жи-

лой застройки 

3 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных

 пунктов, разре-

шенное использование:  раз-

мещение домов индивидуаль-

ной жилой застройки, общая 

площадь 679 929 кв.м. кадаст-

ровый номер 16:24:050801 

:356; адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный 

район, Никольское сельское 

поселение, д.Новая Поляна 

679 929 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:356 
земли населен-

ных пунктов 

размещение 

домов индиви-

дуально й жи-

лой застройки 

4 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

875 375 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:357 
земли населен-

ных пунктов 

размещение 

домов индиви-

дуально й 
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№ 

п/п 

Наименование объекта/ функ-

циональное назначение 

П
л
о

щ
ад

ь
 

у
ч
ас

тк
а,

 м
2
 Описание земельного участка 

Права на зе-

мельный уча-

сток 

Кадастровый  но-

мер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

использование: размещение

 домов индивиду-

альной жилой застройки, об-

щая площадь 875 375 кв.м. ка-

дастровый номер 16:24:050801 

:357; адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный 

район, Никольское сельское 

поселение, д.Новая Поляна 

жилой за-

стройки 

5 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: индивидуальные жи-

лые дома (объекты индивиду-

ального жилищного строитель-

ства), площадь 1 269 кв.м. ка-

дастровый номер 

16:24:150303:227; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

г.Казань 

1 269 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:150303:227 
земли населен-

ных пунктов 

индивидуаль-

ные жилые 

дома (объекты 

индивиду-

ально го жи-

лищного стро-

ительства) 

6 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: индивидуальные жи-

лые дома (объекты индивиду-

ального жилищного строитель-

ства), площадь 1 050 кв.м. ка-

дастровый номер 

16:24:150303:229; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

г.Казань 

1 050 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:150303:229 
земли населен-

ных пунктов 

индивидуаль-

ные жилые 

дома (объекты 

индивиду-

ально го жи-

лищного стро-

ительства) 

7 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: размещение

 домов индивиду-

альной жилой застройки, об-

щая площадь 1 255 459 кв.м., 

кадастровый номер 

16:24:160302:122; адрес объ-

екта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муни-

ципальный район, Больше-

кабанское сельское поселение, 

с.Большие Кабаны 

1 255 459 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:160302:122 
земли населен-

ных пунктов 

размещение 

домов индиви-

дуально й жи-

лой застройки 

8 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: для жилищного строи-

тельства, общая площадь 478 

478 853 

общая доле-

вая собствен-

ность 16:24:090704:220 
земли населен-

ных пунктов 

для жилищ-

ного строи-

тельства 
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№ 

п/п 

Наименование объекта/ функ-

циональное назначение 

П
л
о

щ
ад
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у
ч
ас
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2
 Описание земельного участка 

Права на зе-

мельный уча-

сток 

Кадастровый  но-

мер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

853 кв.м., кадастровый номер 

16:24:090704:220; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный 

район, Песчано-Ковалинское 

сельское, с.Песчаные Ковали, 

уч.8 

9 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: для жилищного стро-

ительства, общая площадь 32 

927 кв.м. кадастровый номер 

16:24:090704:1776; адрес объ-

екта: Республика Татарстан 

(Татарстан), МОг.Казань 

32 927 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:090704:177

6 

земли населен-

ных пунктов 

для жилищ-

ного строи-

тельств а 

10 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: для жилищного стро-

ительства, общая площадь 220 

986 кв.м. кадастровый номер 

16:24:090704:1777; адрес объ-

екта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский му-

ниципальный р-н,Песчано-Ко-

валинское сельское поселение, 

с.Песчаные Ковали 

220 986 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:090704:177

7 

земли населен-

ных пунктов 

для жилищ-

ного строи-

тельств а 

11 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: для жилищного стро-

ительства, общая площадь 651 

738 кв.м. кадастровый номер 

16:24:090704:1778; адрес объ-

екта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский му-

ниципальный р-н, Песчано-Ко-

валинское сельское поселение, 

с.Песчаные Ковали 

651 738 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:090704:177

8 

земли населен-

ных пунктов 

для жилищ-

ного строи-

тельств а 

12 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: размещение домов ин-

дивидуальной жилой за-

стройки, общая площадь 4 831 

871 кв.м. кадастровый номер: 

16:24:050801:2121 адрес (ме-

стонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский  муниципальный  

район,Никольское сельское 

4 831 871 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:212

1 

земли населен-

ных пунктов 

размещение 

домов индиви-

дуально й жи-

лой застройки 
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Наименование объекта/ функ-

циональное назначение 

П
л
о
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 Описание земельного участка 

Права на зе-

мельный уча-

сток 

Кадастровый  но-

мер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

поселение, д.Новая Поляна 

13 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование:  размещение до-

мов индивидуальной жилой за-

стройки, общая площадь 813 

780 кв.м. кадастровый номер 

16:24:050801 :355; адрес объ-

екта: Республика Татарстан  

(Татарстан),  Лаишевский му-

ниципальный район, Николь-

ское сельское поселение, д.Но-

вая Поляна 

813 780 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:355 
земли населен-

ных пунктов 

размещение 

домов индиви-

дуально й жи-

лой застройки 

14 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения, разре-

шенное использование: для ве-

дения сельскохозяйственного 

производства, общая площадь 

703 055 кв.м , кадастровый но-

мер 16:24:150301:682; адрес 

(местонахождение) объекта: 

Респ. Татарстан (Татарстан), 

р-н Лаишевский, Столбищен-

ское сельское поселение 

703 055 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:150301:682 

земли сельскохо-

зяйственно го 

назначения 

для ведения 

сельскохо-

зяйст венного 

производства 

15 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения, разре-

шенное использование: земли 

сельскохозяйственного назна-

чения, общая площадь 25 700 

кв.м., кадастровый номер 

16:18:060301:820; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан, Елабужский 

муниципальный район, Бехте-

ревское сельское поселение 

25 700 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:18:060301:820 

земли сельскохо-

зяйствен ного 

назначения 

земли сель-

скохозяй 

ственного 

назначения 

16 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохо-

зяйственного производства, об-

щая площадь 1 795 851 кв.м, 

кадастровый номер 

16:24:090704:366; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный 

район, Песчано- Ковалинское 

сельское поселение 

1 795 851 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:090704:366 
земли населен-

ных пунктов 

для ведения 

сельскохо-

зяйст венного 

производства 
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циональное назначение 

П
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о
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мельный уча-
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Кадастровый  но-
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Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

17 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения, разре-

шенное использование: Сель-

скохозяйственное производ-

ство, общая площадь 1 619 263 

кв.м. кадастровый номер: 

16:24:090705:63; адрес объекта: 

Республика Татарстан (Татар-

стан), Лаишевский муници-

пальный район, Габишевское 

сельское поселение 

1 619 263 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:090705:63 

земли сельскохо-

зяйственно го 

назначения 

сельскохо-

зяйст венное 

производство 

18 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения, разре-

шенное использование: Сель-

скохозяйственное производ-

ство, общая площадь 512 615 

кв.м. кадастровый номер: 

16:24:050801:2122; адрес объ-

екта: Республика Татарстан (Та-

тарстан), Лаишевский  муници-

пальный  район, Никольское 

сельское поселение 

512 615 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:212

2 

земли сельскохо-

зяйственно го 

назначения 

сельскохо-

зяйст венное 

производство 

19 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения, разре-

шенное использование: для 

производства сельскохозяй-

ственой продукции , общая пло-

щадь 5 785 170 кв.м., кадастро-

вый номер 16:24:150301:105; 

адрес объекта: Республика Та-

тарстан (Татарстан), Лаишев-

ский муниципальный район, 

Столбищенское сельское посе-

ление 

5 785 170 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:150301:105 

земли сельскохо-

зяйственно го 

назначения 

для производ-

ства сельско-

хозяйст веной 

продукции 

20 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов,, разрешенное исполь-

зование: для ведения сельскохо-

зяйственного производства, об-

щая площадь 303 405кв.м., ка-

дастровый номер 

16:24:170301:213; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский р-н, Лаишевское 

городское поселение 

303 405 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:170301:213 
земли населен-

ных пунктов 

для ведения 

сельскохо-

зяйст венного 

производства 

21 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

112 901 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:170301:215 
земли населен-

ных пунктов 

для ведения 

сельскохо-

зяйст венного 
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е 

использование: организация 

сельскохозяйственного произ-

водства, общая площадь 112 

901кв.м., кадастровый номер 

16:24:170301:215; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский р-н, Лаишевское 

городское поселение 

производства 

22 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов,, разрешенное исполь-

зование: организация сельско-

хозяйственного производства, 

общая площадь 38 295кв.м., ка-

дастровый номер 

16:24:170301:231; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский р-н, Лаишевское 

городское поселение 

38 295 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:170301:231 
земли населен-

ных пунктов 

для ведения 

сельскохо-

зяйст венного 

производства 

23 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: организация сельско-

хозяйственного производства, 

общая площадь 61 044кв.м., ка-

дастровый номер 

16:24:170301:232; адрес (место-

нахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский р-н, Лаишевское 

городское поселение 

61 044 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:170301:232 
земли населен-

ных пунктов 

для ведения 

сельскохо-

зяйст венного 

производства 

24 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: для объектов жилой 

застройки, общая площадь 25 

789 кв.м. , кадастровый номер 

16:24:160303:437; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Респ. 

Татарстан (Татарстан), Лаи-

шевский муниципальный 

район, Большекабанское сель-

ское поселение, с.Большие Ка-

баны 

25 789 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:160303:437 
земли населен-

ных пунктов 

для объектов 

жилой за-

стройки 

25 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное исполь-

зование: инвестиционная пло-

щадка, общая площадь 115534 

кв.м., кадастровый номер 

34:03:120006:928; Адрес 

115 534 

общая доле-

вая собствен-

ность 

34:03:120006:928 
земли населенных 

пунктов 

инвестиционна 

я площадка 
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№ 

п/п 

Наименование объекта/ функ-

циональное назначение 

П
л
о

щ
ад

ь
 

у
ч
ас

тк
а,

 м
2
 Описание земельного участка 

Права на зе-

мельный уча-

сток 

Кадастровый  но-

мер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

(местоположение): Россия, 

Волгоградская обл., Городи-

щенский район, территория ад-

министрации Городищенского 

городского поселения 

26 

Земельный участок, категория 

земель: Земли промышленно-

сти, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики, земли для 

обеспечения космической дея-

тельности, земли обороны, без-

опасности и земли иного специ-

ального назначения, разрешен-

ное использование: для строи-

тельства комплекса придорож-

ного сервиса, общая площадь 

47 898 кв.м., кадастровый но-

мер 36:25:6945015:0014; адрес 

(местонахождение) объекта: 

Воронежская область, Рамон-

ский район, 485 км+450м 

(право) автомагистрали М-4 

"Дон-1" 

47 898 

общая доле-

вая собствен-

ность 

36:25:6945015:00

14 

Земли промыш-

ленности, энерге-

тики, транспорта, 

связи, радиове-

щания, телевиде-

ния, информа-

тики, земли для 

обеспечения кос-

мической дея-

тельности, земли 

обороны, без-

опасности и 

земли иного спе-

циального назна-

чения 

для строитель-

ства ком-

плекса придо-

рожного сер-

виса 

27 

Земельный участок, категория 

земель: Земли промышленно-

сти, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики, земли для 

обеспечения космической дея-

тельности, земли обороны, без-

опасности и земли иного специ-

ального назначения, разрешен-

ное использование: для разме-

щения объектов придорожного 

сервиса, общая площадь 46000 

кв.м., кадастровый номер 

67:18:0030101:702; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Смо-

ленская область, Смоленский 

район, с.п. Стабенское, южнее 

д. Семиречье до автодороги 

Москва- Минск 

46 000 

общая доле-

вая собствен-

ность 

67:18:0030101:70 

2 

Земли промыш-

ленности, энер-

гетики, транс-

порта, связи, ра-

диовещания, те-

левидения, ин-

форматики, 

земли для обес-

печения косми-

ческой деятель-

ности, земли 

обороны, без-

опасности и 

земли иного 

специального 

назначения 

для размеще-

ния объектов 

придорож-

ного сервиса 

28 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения , разре-

шенное использование: для 

сельскохозяйственного произ-

водства, общая площадь 70004 

кв.м., кадастровый номер 

34:03:120006:929; Расположен: 

Россия, Волгоградская 

70 004 

общая доле-

вая собствен-

ность 

34:03:120006:929 

земли сельско-

хозяйственно го 

назначения 

для сельско-

хозяйст вен-

ного произ-

водства 
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№ 

п/п 

Наименование объекта/ функ-

циональное назначение 

П
л
о

щ
ад

ь
 

у
ч
ас

тк
а,

 м
2
 Описание земельного участка 

Права на зе-

мельный уча-

сток 

Кадастровый  но-

мер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

область, Городищенский 

район, территория администра-

ции Городищенского город-

ского поселения 

29 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения, разре-

шенное использование: для ве-

дения личного подсобного хо-

зяйства (полевые участки), об-

щая площадь 61 433 кв.м., ка-

дастровый номер 

32:03:0860402:63; адрес (ме-

стонахождение) объекта: уча-

сток находится примерно в 700 

м по направлению на северо-

восток от ориентира населен-

ный пункт, расположенного за 

пределами участка, адрес ори-

ентира: Брянская область, Вы-

гоничский район, село По-

лужье 

61 433 

общая доле-

вая собствен-

ность 

32:03:0860402:63 

земли сельскохо-

зяйственно го 

назначения 

для ведения 

личного под-

собного хозяй-

ства (полевые 

участки) 

30 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения , разре-

шенное использование: для 

сельскохозяйственного произ-

водства, общая площадь 100 

000 кв.м., кадастровый номер 

61:01:0600007:1060; адрес (ме-

стоположение) Россия, Ростов-

ская обл., Азовский район, 

установлено относительно ори-

ентира . Центральная част 

участка отражена на фрагменте 

Ж8 ДКК кад.кварт. 

61:01:0600007, ЗАО "Батай-

ское" (пашня-поле №III к уч.2), 

расположенного в границах 

участка 

100 000 

общая доле-

вая собствен-

ность 

61:01:0600007:10
60 

земли сельско-

хозяйственно го 

назначения 

для сельско-

хозяйст вен-

ного произ-

водства 

31 

Земельный участок, категория 

земель: земли сельскохозяй-

ственного назначения , разре-

шенное использование: для 

сельскохозяйственного произ-

водства, общая площадь 96 

177кв.м. кадастровый номер 

23:26:01 01 000:0762; адрес (ме-

стоположение): Россия, Крас-

нодарский кр., Северский 

район, в границах СПК "Нива", 

расположенного в границах 

участка 

96 177 

общая доле-

вая собствен-

ность 

23:26:0101000:07

62 

земли сельскохо-

зяйственно го 

назначения 

для сельско-

хозяйст вен-

ного произ-

водства 
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№ 

п/п 

Наименование объекта/ функ-

циональное назначение 

П
л
о

щ
ад

ь
 

у
ч
ас

тк
а,

 м
2
 Описание земельного участка 

Права на зе-

мельный уча-

сток 

Кадастровый  но-

мер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 

е 

32 

ВЛ-10 кВ с установкой опоры и 

КТП 10/0.4 кВ. Объект – слож-

ный многоконтурный, количе-

ство контуров – 3, все контуры 

надземные. Данное сооружение 

состоит из: контур 1/1, 2/1, 3/1, 

4/1 – комплектная трансформа-

торная подстанция КТП 10/0.4 

кВ, мощностью 630 кВА, пло-

щадь застройки КТП 10/0,4 кВ – 

8,8 кв.м. контур 5/2, 6/2, 7/2 – 

воздушная линии ВЛ – 10 кВ 

СИП-3 1х95 протяженность 

воздушной линии ВЛ-10 кВ 

СИП-3 1х95 составляет - 35,00 

м., контур 6/3 – железобетонная 

опора (столб), высота опоры 

(столба) – 8,20 м., назначение: 

иные Сооружения производ-

ственного назначения, адрес 

(местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан, Лаи-

шевский муниципальный 

район, Никольское сельское по-

селение, д.Новая Поляна, ка-

дастровый номер 

16:24:050801:2396 

- 

общая доле-

вая собствен-

ность 

16:24:050801:239

6 

передаточные 

устройства 
- 

33 

Наружный газопровод высо-

кого давления для газоснабже-

ния Всероссийского детского 

центра "Волжский Артек", 

кад.№l6:24:050801:2135, назна-

чение: нежилое, сооружения 

производственного назначе-

ния, адрес (местонахождение) 

объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан),Лаишевский р-н, 

Никольское сельское поселе-

ние, д.Новая Поляна 

- 

общая доле-

вая собствен-

ность 

l6:24:050801:213 5 
передаточные 

устройства 
- 

  

Таблица 7.2 Сведения об объектах оценки 

№ 

п/п 

 

Наименование объекта 
Год 

по-

стройки 

Площадь 
за-

стройки, 
м2 

Количе-

ство, 

п.м. 

 

Описание 

 

Описание 

1 
Газопровод высокого 

давления 2013 - 8120,

0 

полиэтилен, 

сталь 

подзем-

ный 

2 
Газопровод высокого 

давления 2013 - 19,2 сталь надзем-

ный 

3 
Газорегуляторный пункт 
блочный ПГБ 15-2В-У1 2013 8,80 - 

фундамент-бетон-
ный, 

стены металлические 

- 
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4 
Газорегуляторный пункт 

блочный ПГБ 15-2В-У1 
2013 8,80 - 

фундамент-бетон-

ный, стены метал-

лические 

- 

Таблица 7.2 Сведения об объектах оценки (Продолжение) 

№ 

п/п 

 

Наименование объекта 
Год 

по-

стройки 

Площадь 
за-

стройки, 
м2 

Количе-

ство, 

п.м. 

 

Описание 

1 Воздушная линия ВЛ-10кВ СИП-3 1*95 2014 - 35,0 алюминий 

 

2 
Комплектная трансформаторная под-

станция КТП 10/0,4 кВ, мощностью 

630кВА 

 

2014 

 

- 

 

1,0 

фундамент- бетон-

ный, стены 
металлические 

3 Опора 2014 8,80 1,0 железобетон 

 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки: 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №477499 от 18.01.2012г. ; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-91967 от 21.05.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №021926 от 03.08.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-82180 от 05.11.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №021924 от 03.08.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-73128 от 21.04.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №021922 от 03.08.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-73131 от 21.04.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №021921 от 03.08.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-70853 от 19.04.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия АА №511183 от 25.09.2015г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/489922 от 28.09.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия АА №511182 от 25.09.2015г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/489920 от 28.09.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия АА №511181 от 25.09.2015г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/489921 от 28.09.2015г. 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №477425 от 17.01.2012г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/297145 от 01.09.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ №709259 от 17.09.2013г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/230703 от 20.08.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ №709260 от 17.09.2013г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/230676 от 20.08.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №477422 от 17.01.2012г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/297125 от 01.09.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ №709255 от 17.09.2013г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/230706 от 20.08.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №505654 от 13.03.2012г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/12-40772 от 09.02.2012г. ; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №021923 от 03.08.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-70740 от 19.04.2011г. 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16 АМ №420581 от 28.01.2013г. 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-48726 от 22.03.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ №709874 от 30.09.2013г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/13-543292 от 19.09.2013г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ №657522 от 13.11.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ Серия №466177 от 

13.01.2014г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/1165520 от 20.11.2015г.; 
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• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ Серия №466178 от 

13.01.2014г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/1165533 от 20.11.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ Серия №466179 от 

13.01.2014г. ; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/1165534 от 20.11.2015г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АC №411622 от 28.10.2009г. 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-73992 от 22.04.2011г. ; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АC №411621 от 28.10.2009г. ; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-72673 от 21.04.2011г. ; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №155885 от 20.09.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-170715 от 05.09.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №155883 от 20.09.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-170726 от 05.09.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АК №155882 от 20.09.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-170729 от 05.09.2011г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16 АМ №253723 от 11.12.2012г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/12-552615 от 05.12.2012г.; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16-АМ №003636 от 09.11.2012г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №99/2015/297147 от 01.09.2015г.; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и за-

регистрированных правах на объект недвижимости от 16.03.2018г.. выдан Управлением Федеральной службы 

государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и за-

регистрированных правах на объект недвижимости от 06.06.2018г.. выдан Управлением Федеральной службы 

государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан; 

• Перечень поручений Президента Республики Татарстан Р.Н. Минниханова по вопросу включения 

земельного участка в границы населенного пункта Бехтерево Елабужского муниципального района Респуб-

лики Татарстан от 16.12.2015г.; 

• Перечень поручений Президента Республики Татарстан Р.Н. Минниханова по вопросу включения 

земельного участка в границы населенного пункта Куралово Верхнеуслонского муниципального района Рес-

публики Татарстан от 16.12.2015г.; 

• Перечень поручений Президента Республики Татарстан Р.Н. Минниханова по вопросу изменения 

категории земельных участков, расположенных в Лаишевском муниципальном районе от 16.12.2015г.; 

• Перечень поручений Президента Республики Татарстан Р.Н. Минниханова по вопросу включения 

земельного участка в границы населенного пункта Айша Зеленодольского муниципального района Респуб-

лики Татарстан от 16.12.2015г.; 

• Перечень поручений Президента Республики Татарстан Р.Н. Минниханова по вопросу включения 

земельных участков в границы населенных пунктов Лаишевского муниципального района Республики Татар-

стан от 16.12.2015г.; 

• Решение Совета Лаишевского муниципального района Республики Татарстан о схеме территори-

ального планирования Лаишевского муниципального района Республики Татарстан 

№117-РС от 19.12.2011г.; 

• Схема территориального планирования Лаишевского муниципального района; 

• Решение Совета Верхнеуслонского муниципального района об утверждении Схемы территориаль-

ного планирования Верхнеуслонского муниципального района Республики Татарстан №30-298 от 

21.08.2012г.; 

• Схема территориального планирования Верхнеуслонского муниципального района; 

• Постановление о назначении публичных слушаний по проекту «Генерального плана муниципаль-

ного образования «Айшинское сельское поселение» Зеленодольского муниципального района Республики Та-

тарстан» №7 от 30.03.2015г.; 

• Заключение о результатах публичных слушаний по проекту «Генерального плана муниципального 

образования «Айшинское сельское поселение Зеленодольского муниципального района Республики Татар-

стан» от 30.04.2015г.; 

• Генеральный план Айшинского сельского поселения Зеленодольского муниципального района; 
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• Решение Совета Бехтеревского сельского поселения Елабужского муниципального района об 

утверждении Генерального плана муниципального образования Бехтеревское сельское поселение Елабуж-

ского муниципального района Республики Татарстан №111 от 17.12.2012г.; 

• Генеральный план Бехтеревского сельского поселения Елабужского муниципального района; 

• Заключение Министерства экологии и природных ресурсов Республики Татарстан от 12.08.2016г. 

по переводу земельных участков общей площадью 2473,2146 га из земель сельскохозяйственного назначения 

в границах Большекабанского СП, Габишевского СП, Столбищенского СП, Никольского СП, н.п.Лаишево Ла-

ишевского муниципального района РТ, категорию земель промышленности под размещение объектов строи-

тельства-промышленные комплексы; 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:050801:2122); 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:000000:1180); 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:170301:232); 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:170301:231); 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:170301:215); 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:170301:213); 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:150301:105); 

• Заключение о переводе Министерства сельского хозяйства и продовольствия Республики Татарстан 

от 26.08.2016г. №05/3-125 ( на земельный участок с кадастровым номером 16:24:090705:63); 

• Письмо Департамента по недропользованию по Приволжскому Федеральному округу (Приволжск-

недра) №РТ-ПФО-09-00-18/1976 то 29.06.2016г.; 

• Заключение Министерства культуры Республики Татарстан №5091-07 от 11.07.2016г. о наличии 

ограничений для земель и земельных участков подлежащих переводу из одной категории в другую; 

• Письмо от ГБУ «Безопасность дорожного движения» №2002-ШХ от 15.07.2016г.; 

• Информационное письмо от ООО «УК «АК БАРС Капитал» о завершении смены категории земель-

ных участков в IV квартале 2017 года; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и за-

регистрированных правах на объект недвижимости от 21.03.2017г. выдан Управлением Федеральной службы 

государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и за-

регистрированных правах на объект недвижимости от 11.02.2021 № 99/2021/375084050; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и за-

регистрированных правах на объект недвижимости от 11.02.2021 № 99/2021/375086026; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 11.02.2021 № 99/2021/375095061; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 11.02.2021 № 99/2021/375099007; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 11.02.2021 № 99/2021/375103097; 

• Выписки из единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 11.02.2021 № 99/2021/375106564; 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16 АМ №105803 от 11.09.2012г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/12-416029 от 19.09.2012г. 

• Свидетельство о государственной регистрации права Серия 16 АК №272715 от 14.06.2011г.; 

• Кадастровый паспорт земельного участка №1600/301/11-91994 от 21.05.2011г. 

• Кадастровая выписка №3434/300/11-143083 от 14.12.2011г.; 

• Свидетельство о праве собственности Серия 34-АА №770792 от 09.11.2012г.; 

• Кадастровый паспорт №25-02/09-10806 от 11.09.2009г.; 
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• Свидетельство о праве собственности Серия 36-АГ №862478 от 01.11.2012г.; 

• Кадастровый паспорт №5907/201/09-769 от 29.01.2009г.; 

• Свидетельство о праве собственности Серия 59-БГ №591424 от 02.11.2012г.; 

• Кадастровый паспорт 21.05.2009г.; 

• Свидетельство о праве собственности Серия 67-АБ №881983 от 01.11.2012г.; 

• Кадастровый план №50-09-2008-24-1055 от 15.04.2008г.; 

• Свидетельство о праве собственности Серия 34-АА №916444 от 13.09.2012г.; 

• Кадастровый план №03/08-2С-1430 от 14.07.2008г.; 

• Свидетельство о праве собственности Серия 32-АЖ №162135 от 17.08.2012г.; 

• Кадастровый план №61/001/10-470473 от 14.10.2010г.; 

• Свидетельство о праве собственности Серия 61-АЗ №091388 от 06.10.2012г.; 

• Кадастровый план №26/07-03-02441 от 05.04.2007г.; 

• Свидетельство о праве собственности Серия 23-Ак №926409 от 03.09.2012г. 

• Выписка из ЕГРН от 24.08.2020г. №КУВИ-002/2020-10946603; 

• Свидетельство о государственной регистрации права на здание Серия 16-АН №129407 от 

08.05.2014г.; 

• Технический паспорт, выдан Лаишевским подразделением ОКД РГУП БТИ по состоянию на 

05.06.2013г. 

• Свидетельство о государственной регистрации права на здание Серия 16 АН №897751 от 

30.12.2014г.; 

• Технический паспорт, выдан Лаишевским подразделением ОКД РГУП БТИ по состоянию на 

30.09.2014г. 

• Объектный сметный от 30.12.2014г. расчет строительства «Строительство двухцепной ВЛ-10аВ 

протяженностью 13 км, с установкой КТП-10/04 кВ в н.м. Новая поляна Лаишевского района РТ» в ценах 

2014 года; 

• Письмо №01/03/01-23 от 24.08.2018г. от ОООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» о текущем статусе про-

цесса смены категории земельных участков. 

• Постановление №207 от 28.02.2017г. о разработке генерального плана Бехтеревского сельского по-

селения Елабужского района; 

• Решение №30 от 11.10.2017г. и назначении публичных слушаний по рассмотрению проекта гене-

рального плана Большекабанского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Заключение №1 от 20.11.2017г. о результатах публичных слушаний по рассмотрению проекта ге-

нерального плана Большекабанского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Решение №77-РС от 11.12.2017г. об утверждении генерального плана Большекабанского сельского 

поселения Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Постановление №386 от 13.02.2017г.; 

• Постановление №2 от 06.09.2017г. и назначении публичных слушаний по рассмотрению проекта 

генерального плана Габишевского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Заключение от 25.10.2017г. о результатах публичных слушаний по рассмотрению проекта генераль-

ного плана Габишевского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Решение №78-РС от 11.12.2017г. об утверждении генерального плана Габишевского сельского 

поселения Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Постановление №385 от 13.02.2017г.; 

• Постановление №03 от 24.12.2015г.; 

• Решение №105 от 15.08.2018г.; 

• Постановление №382 от 13.02.2017г.; 

• Решение №9-РС от 16.02.2018г. об утверждении генерального плана Никольского сельского посе-

ления Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Решение №23 от 28.11.2017г. и назначении публичных слушаний по рассмотрению проекта гене-

рального плана Никольского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ.; 

• Заключение от 30.10.2017г. о результатах публичных слушаний; 

• Постановление №384 от 13.02.2017г.; 

• Постановление №4 от 05.05.2016г.; 

• Постановление №383 от 13.02.2017г.; 

• Генеральный план Большекабанского сельского поселения Лаишевского муниципального района 
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РТ том 1; 

• Генеральный план Большекабанского сельского поселения Лаишевского муниципального района 

РТ том 2; 

• Генеральный план Большекабанского сельского поселения Лаишевского муниципального района 

РТ том 4; 

• Генеральный план Габишевского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ; 

• Генеральный план Габишевского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ, 

утверждаемая часть; 

• Генеральный план города Лаишево Лаишевского муниципального района РТ, Том 1; 

• Генеральный план города Лаишево Лаишевского муниципального района РТ, Том 2; 

• Генеральный план города Лаишево Лаишевского муниципального района РТ, Том 3; 

• Генеральный план Никольского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ; 

• Генеральный план Никольского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ; 

• Генеральный план Никольского сельского поселения Лаишевского муниципального района РТ. 

Характеристики объекта оценки установлены на основании правоустанавливающих документов, 

сведений, предоставленных Заказчиком, а также доступных Оценщику интернет-источников. Копии 

указанных документов приведены в Приложении к настоящему отчету.  

 

Сведения об износе объекта оценки.  

Физический износ. Земельному участку не свойственен физический износ, т.к. земля является не 

изнашиваемым активом. 

Сведения об устареваниях. Наличие иных видов износа не установлено. 

 

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

имость, Исполнителем не выявлены. 

Обременения: Оценщик определял рыночную (справедливую) стоимость Объектов оценки исходя из 

предположения, что объекты оценки свободны от любых обременений.  

 

7.1. Характеристика местоположения объекта оценки 

Существующая схема территориального планирования Лаишевского района утверждена Решение 

Совета Лаишевского муниципального района от 19.12.2011 г. №117-РС. 

Она фиксирует разграничение территории района по типам входящих в него земель, в том числе 

разграничивает сельскохозяйственные земли и земли под застройку. В схему включаются планируемые 

размещения новых объектов электро- и газоснабжения, дорог и мостов. 

Схемой территориального планирования Лаишевского муниципального района определены территории 

для планомерного, поэтапного развития в пределах расчетного срока до 2030 г. Особенности развития района 

обусловлены, прежде всего, территориальным аспектом. Лаишевский муниципальный район относится к 

Казанской агломерации, являющейся старопромышленным районом, где велика доля накопленного прошлого 

труда. 

Агломерация располагает ограниченным природно-ресурсным потенциалом, в основном это 

месторождения общераспространенных полезных ископаемых (известняки, доломиты, глины, гравий, песок). 

Основным мероприятием в пределах Лаишевского муниципального района является создание города 

Смарт Сити Казань на территории Столбищенского сельского поселения, который в соответствии с 

постановлением КМ РТ от 31 декабря 2012 г. N 1193 входит в перечень приоритетных инвестиционных 

проектов Республики Татарстан. Данный проект имеет федеральный статус. 

Еще одним из проектов федерального значения в Лаишевском муниципальном районе - реконструкция 

международного аэропорта «Казань» и организация интермодальных перевозок от железнодорожной станции 

Казань до международного аэропорта «Казань». 

К мероприятиям регионального значения в Лаишевском муниципальном районе относится: 

строительство логистического комплекса «Q-Park» (ЗАО «Логистика»), 

«Индустриального парка «Вычислительные системы» (ООО «Научно-производственное 

объединение вычислительных систем»), 

маслоэкстракционного завода мощностью переработки 300 тыс. тонн маслосемян в год (ОАО 

«Казанский маслоэкстракционный завод», 

производственного комплекса по глубокой переработке маслосемян рапса (Группа компаний 

«НЭФИС»), 

элеватора (Группа компаний «НЭФИС»), 
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домостроительного комбината, 

завода по производству кабельных муфт на высокое и сверхвысокое напряжение (110-220 кВ) (ООО 

«ИНВЭНТ»). 

Схемой территориального планирования Лаишевского муниципального района предлагается 

реконструкция объектов агропромышленного комплекса. Реконструкция, связанная с увеличением поголовья 

скота в границах Лаишевского муниципального района, возможна только при организации новых территорий 

под строительство помещений для содержания скота с соблюдением санитарно- защитных зон. 

В районе предлагается увеличить интенсивность пассажирского сообщения по Куйбышевскому 

водохранилищу, обеспечить услугами водного транспорта развивающиеся объекты рекреационной 

деятельности, отдыха и туризма. 

Ожидается, что жилой фонд Лаишевского муниципального района, согласно расчетным данным, должен 

увеличиться на 1641,3 тыс.м2 , соответственно средний ежегодный прирост должен составлять 71,4 тыс.м2. 

Площадки нового жилищного строительства появятся у населенных пунктов Большие и Малые Кабаны, 

Песчаные Ковали, Державино, Малая Елга, др., а также в проектируемом городе Смарт Сити Казань. 

Также определена необходимость проведения мероприятий по лесовосстановлению, созданию 

лесолуговых поясов для населенных пунктов Лаишевского муниципального района, развитию туристско-

рекреационного комплекса, защитного озеленения вдоль дорог. 

Основными направлениями развития сети автомобильных дорог федерального значения в Лаишевском 

районе являются формирование международного транспортного коридора «Европа - Западный Китай» (на 

участке Санкт-Петербург – Казань – Оренбург – до границы с Республикой Казахстан), предусмотренное 

Федеральной целевой программой «Развитие транспортной системы России «2010-2015 годы» и Транспортной 

стратегией Российской Федерации до 2030 года, и строительство обходов населенных пунктов, 

расположенных на автомобильных дорогах федерального значения. В рамках предложений по комплексному 

развитию международного транспортного коридора «Европа-Западный Китай» Схемой территориального 

планирования Лаишевского муниципального района предлагается на период 2016-2030 гг. осуществить 

реконструкцию участков автомобильной дороги федерального значения Казань-Оренбург с 20+650 по 71+013 

км с доведением дорожного покрытия до I технической категории. 

Принимая во внимание мировую тенденцию создания эко-городов, в Столбищенском сельском 

поселении Лаишевского муниципального района запланировано строительство города-спутника Казани – 

Смарт Сити Казань, в состав которого войдут выставочный и конференц-центры, административный центр, 

образовательная зона, зоны здравоохранения и высокотехнологичного производства. К расчетному сроку 

численность города будет составлять 97,386 тыс.человек, среди них 39,16 тыс. человек – непостоянное 

население, в состав которого входят 20 тыс. студентов. 

К югу от Смарт Сити Казань разместится площадка №2 ОЭЗ ТВТ «Иннополис». В качестве цели 

поставлена необходимость создания нового города с инновационным подходом к строительству и сохранению 

оптимального состояния окружающей среды. Согласно проекту строительства площадки 

«Смарт Сити Казань» на территории нового города планируется размещение выставочного комплекса 

(Экспо-центр), торгового центра, логистического центра, городского парка «Метрополитен», корпусов и 

общежитий Казанского национального исследовательского технологического университета. 

Смарт Сити Казань должен вобрать в себя все самые современные архитектурно- планировочные 

решения. В рамках создания города планируется применение инновационных технологий и материалов на всех 

стадиях создания и эксплуатации зданий и сооружений, с учетом соответствия международным и российским 

критериям «зеленых» стандартов строительства. Использование критериев «зеленых» стандартов при 

проектировании и эксплуатации объектов «Смарт Сити Казань в дальнейшем позволит обеспечить проведение 

экологической сертификации зданий и сооружений, что будет являться значимым конкурентным 

преимуществом, способствующим увеличению доходности проекта. 

Архитектурно-планировочные решения должны включать: современное архитектурно-планировочное 

размещение зданий, сооружений с учетом четкого функционального зонирования территории населенного 

пункта, интегрирования зданий в существующий ландшафт; 

обеспечение необходимой плотности застройки и оптимизации социально-бытовой инфраструктуры; 

формирование обширных площадей открытых пространств. 

При разработке транспортной инфраструктуры необходимо предусмотреть: 

развитие транспортной и инженерной инфраструктур с применением инновационных подходов с учетом 

создания альтернативных видов транспорта; 

создание общественных велосипедных дорожек и мест стоянок (хранения) велосипедов; 

обеспечение доступности общественного «экологизированного» транспорта (с использованием 

инновационных энергоэффективных и экологически чистых видов транспорта), сеть которого будет 

охватывать весь населенный пункт. 
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При создании города Смарт Сити Казань необходимо предусмотреть ландшафтное обустройство 

территории с максимальным озеленением, путем создания композиционных ландшафтов, вертикального 

озеленения, озеленения крыш зданий и т.д. 

Неотъемлемой составляющей частью реализации создания и эксплуатации города Смарт Сити Казань 

должно стать внедрение энергоресурсосбережения, включающего: 

Эффективное использование воды (снижение использования): 

Инновационные технологии очистки сточной воды; 

Рациональное водопользование, регулирование ливневых стоков и предотвращение загрязнения 

(планируется строительство очистных сооружений канализации полной биологической очистки); 

Разработка проектной документации на проведение поисково-оценовочных работ по обоснованию 

местоположения источника водоснабжения (участков размещения водозаборных площадок) площадки №2 

ОЭЗ ТВТ «Иннополис» и города Смарт Сити Казань с утверждением эксплуатационных запасов подземных 

вод; 

Разработка проектной документации по строительству современных локальных очистных сооружений 

(ЛОС) хоз-бытовых стоков и ЛОС ливневых стоков площадки №2 ОЭЗ ТВТ 

«Иннополис» с определением места отвода очищенных стоков; 

Строгое соблюдение режима 3 пояса зоны санитарной охраны Столбищенского месторождения пресных 

подземных вод при строительстве и эксплуатации объектов площадки №2 ОЭЗ ТВТ 

«Иннополис» в соответствии с СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников питьевого 

водоснабжения и водопроводов питьевого назначения»; 

Соблюдение режима особой охраны памятников природы регионального значения, 

расположенных вблизи территории площадки №2 ОЭЗ ТВТ «Иннополис» в том числе озер 

«Заячье» и «Столбище»; 

Снижение объёмов потребления воды; 

Сокращение расхода или отказ от использования питьевой воды при организации ландшафтного 

орошения. 

Энергосбережение и атмосфера, влияние на окружающую среду: 

Минимальное потребление энергии; 

Энергоресурсосбережение на всех стадиях создания города «Смарт Сити Казань» и площадки №2 ОЭЗ 

ТВТ «Иннополис» путем проектирования и внедрения альтернативных источников энерго- и теплоснабжения, 

инновационных технологий очистки сточной воды, оптимизации потребления ресурсов, максимального 

использования вторичных ресурсов; 

Оптимизация энергопотребления; 

Использование местных возобновляемых источников энергии; Усовершенствованная система 

эксплуатации объектов; 

Зелёная энергия: применение возобновляемых источников энергии: солнечная энергия, энергия ветра, 

геотермальная энергия, гидроэнергия (при условии минимального воздействия на окружающую среду). 

Энергия биомассы и биогаза. 

Материалы, возможности повторного использования: 

Хранение и сбор пригодных для переработки материалов; 

Переработка строительных материалов; 

Разработка и внедрение комплексной системы сбора, транспортировки, переработки и утилизации 

селективного сбора отходов и внедрения новейших технологий переработки и утилизации отходов; 

Использование быстро возобновляемых материалов. 

Особое внимание необходимо уделить разработке комплексной системы сбора, транспортировки, 

переработки и утилизации отходов производства и потребления. При этом обязательным является внедрение 

селективного сбора отходов, а также новейших технологий переработки и утилизации отходов. Конечной 

целью системы обращения с отходами является достижение состояния Zero waste, когда экспорт отходов за 

границы города стремится к нулю. Проектируемая городская инфраструктура Смарт Сити Казань должна 

обеспечить повышение экономической эффективности; снизить нагрузку на окружающую среду; обеспечить 

комфорт и безопасность жителей и гостей города. Это достигается за счет системы связей между модулями 

транспортной и инженерной систем, создания эргономичных контуров управления, а также повышения уровня 

информированности и оперативности городских служб. 

Предполагается, что в городе будет создана принципиально новая система городской инфраструктуры с 

использованием сетевых технологий, с разработкой интерфейса, позволяющих полностью использовать 

возможности «умного города». Выполнение архитектурно-планировочных решений, создание транспортной 

и инженерной инфраструктуры на основе принципов безопасности и благоприятных здоровых условий 

жизнедеятельности человека, ограничений негативного воздействия на окружающую среду, учета интересов 
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будущих поколений будет являться основополагающим фактором для построения здорового общества и 

улучшения качества окружающей среды. 

Согласно Распоряжению Правительства Российской Федерации от 19 марта 2013 г. N384-р в 

Лаишевском районе осуществляются следующие работы по развитию транспортной инфраструктуры: 

Железнодорожный транспорт. 

Строительство дополнительных главных железнодорожных путей, развитие существующей 

инфраструктуры на участке Станция Казань - международный аэропорт "Казань", реконструкция участка 

железнодорожных путей общего пользования протяженностью 23,5 км в целях организации интермодальных 

перевозок; 

- Строительство новых железнодорожных линии Казань - Альметьевск - Азнакаево - Бугульма 

протяженностью 230 км (Рыбно-Слободский, Алексеевский, Новошешминский районы, Альметьевск, 

Альметьевский, Нижнекамский районы, Азнакаево, Азнакаевский район, г. Бугульма, Чистопольский, 

Лаишевский, Бугульминский районы). 

Воздушный транспорт. 

Аэропортовый комплекс г. Казань, реконструкция искусственных покрытий взлетно-посадочно полосы, 

рулежных дорожек и перрона с устройством водосточно-дренажной системы, замена светосигнального 

оборудования, систем водо- и электроснабжения, устройство очистных сооружений в целях увеличения не 

менее чем на 130 тыс. пассажиров в год объема перевозок через аэропорт (Республика Татарстан, Лаишевский 

район). Искусственная взлетно-посадочная полоса - 1 2498 х 45 м, искусственная взлетно-посадочная полоса 

- 2 3724 х 45 м, количество мест стоянки воздушных судов - 51. 

Реконструкция и техническое перевооружение комплексом средств управления воздушным движением, 

радиотехнического обеспечения полетов и авиационной электросвязи Аэропортовый комплекса г. Казань, 

количество вводимых средств - 7 единиц (Республика Татарстан, Лаишевский район). 

Автомобильные дороги являются важной частью транспортной системы Лаишевского муниципального 

района. От уровня транспортно эксплуатационного состояния и от развития автомобильных дорог зависит 

экономическое развитие и качество жизни населения. Существующая сеть автомобильных дорог общего 

пользования Лаишевского муниципального района представлена дорогами федерального, регионального или 

межмуниципального и местного значения. Протяженность автомобильных дорог общего пользования 

составляет 373,163 км. На себя обращает внимание древовидное расположение дорог района, когда все дороги 

подвязаны на единую ось, и отсутствие связности населенных пунктов в направлениях, дублирующих 

основные дороги района. Осями автодорожной сети района являются две дороги: 

автомобильная дорога федерального значения Казань-Оренбург, 

автомобильная дорога регионального значения «Столбище-Атабаево», которая ответвляется от 

автомобильной дороги федерального значения Казань-Оренбург в районе с. Усады. 

Автомобильная дорога федерального значения Казань-Оренбург пересекает Лаишевский 

муниципальный район в восточной части. В границах района протяженность дороги составляет 61,013 км или 

6% от общей протяженности федеральных дорог Республики Татарстан. Автомобильная дорога федерального 

значения Казань-Оренбург связывает между собой центр Республики Татарстан – город Казань с областным 

центром Оренбургской области - городом Оренбургом. Развитие данной автомобильной дороги до 2002 года 

сдерживало отсутствие моста через реку Кама у села Сорочьи Горы, т.к. автотранспортная связь 

осуществлялась по паромной переправе. Мостовой переход через р. Кама у с.Сорочьи Горы обеспечил 

устойчивую круглогодичную связь районов Республики Татарстан, расположенных на левом берегу р.Кама, с 

г.Казань и правобережными муниципальными районами. Автомобильная дорога федерального значения 

Казань-Оренбург в пределах района имеет асфальтобетонное покрытие, I, II и III техническую категорию 

(10,238 км - I категории, 0,412 км - II категории, 50,363 км – III категории). Среднегодовая суточная 

интенсивность движения на данной автомобильной дороге более 8400 автомобилей/в сутки. 

Протяженность автомобильных дорог регионального или межмуниципального значения в пределах 

Лаишевского муниципального района, составляет 312,15 км, 83,6% от общей протяженности дорог. 

Увеличение дорог регионального или межмуниципального значения произошло в конце 2003 года в результате 

перевода ведомственных сельскохозяйственных и «бесхозных» дорог в региональную собственность. Это 

мероприятие было обусловлено необходимостью сохранения существующей дорожной сети и позволило 

избежать утраты данных дорог. 

Основной дорогой регионального или межмуниципального значения Лаишевского муниципального 

района является дорога «Столбище-Атабаево» протяженностью 44,38 км, имеющая IV техническую 

категорию, асфальтобетонный тип покрытия. От дороги «Столбище-Атабаево» ответвляются подъезды к 

населенным пунктам, на сегодняшний день находящиеся в собственности республики и имеющие 

региональное значение. В районе н.п. Большие Кабаны от автомобильной дороги федерального значения 

Казань-Оренбург ответвляется дорога регионального значения «Подъезд к международному аэропорту 
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«Казань», протяженностью 6,3 км, II технической категории с асфальтобетонным покрытием проезжей части. 

Автомобильная дорога регионального значения 

«Казань–Боровое Матюшино» обслуживает зону отдыха на берегу р.Волга. Дорога имеет II техническую 

категорию и цементобетонное покрытие. 

Широкий перечень дорог, находящихся в списке дорог регионального или межмуниципального 

значения, а также сформированный транспортно- коммуникационный каркас территории Лаишевского 

муниципального района, позволяют рассмотреть автомобильные дороги регионального или 

межмуниципального значения с точки зрения их функционального назначения. Так, автомобильные дороги 

«Столбище-Атабаево», «Сокуры-Кирби–Травкино», «Песчаные Ковали-Орловка» по собственности 

относятся к автомобильным дорогам регионального или межмуниципального значения, а по 

функциональному назначению является районными дорогами, так как обеспечивают транспортную связь 

внутри района. Автомобильные дороги, ответвляющиеся от дороги «Столбище-Атабаево», по 

функциональному назначению являются дорогами местного назначения, так как выполняют связующую 

функцию между населенными пунктами и с дорогами регионального значения. От автомобильной дороги 

федерального значения Казань-Оренбург ответвляются три автомобильных дороги межмуниципального 

назначения: подъезд к г. Лаишево, протяженность 16,5 км, асфальтобетонное покрытие, IV техническая 

категория, 

«Казань-Оренбург»-Рыбная Слобода, асфальтобетонное покрытие, протяженность в пределах района 5,2 

км, 

«Казань-Оренбург»-Пелево-граница района. 

Автомобильная дорога «Шали-Сорочьи Горы» по собственности и по функциональному назначению 

является автомобильной дорогой регионального значения. 

Автомагистраль «Россия - Казахстан - Китай» протяженностью 8,5 тысяч километров будет построена к 

2018 году. Трансконтинентальный проект подразумевает возрождение Шелкового пути, по которому еще 10 

веков назад проходили торговые караваны из Азии в Европу. 

По территории России трасса проходит от Санкт- Петербурга через Московскую и Нижегородскую 

области, пересекает Республику Татарстан и Оренбургскую область. Магистраль соединит Петербург с 

китайским морским портом Ляньюньган. Общая протяженность российской части 

- 2 233 км, казахстанской - 2 787 км, китайской - 3 425 км. 

По сравнению с существующими альтернативными коридорами новая трасса имеет ряд преимуществ. 

Время использования морского коридора через Суэцкий канал доходит до 45 суток, по российскому Транссибу 

- 14 суток. А по коридору «Европа - Западный Китай» путешествие от морского порта до Санкт- Петербурга 

и границ с европейскими странами составит всего около 10 суток. 

По первой очереди строительства российской части к 2015 году выделено средств 80 млрд. рублей. 

Проект осуществляется госкомпанией Росавтодороги совместно с Минтрансом РФ с широким привлечением 

инвесторов. 

В настоящее время китайская часть коридора, по словом советника посольства Китая в РФ Чжан Цзянь, 

уже готова. Активно форсируются работы в Казахстане, проект объявлен всенародной стройкой. 

 

В Татарстане, по словам министра транспорта республики Ленара Сафина, сдан в эксплуатацию первый 

участок скоростной магистрали с мостом через Каму общей протяженностью 55 км. Ведется строительство 

следующего участка в 145 км. По восточной части Лаишевского муниципального района проходит участок 

«Шали - Сорочьи Горы». 

Федеральные дороги являются федеральной собственностью и находятся в оперативном управлении 

ФГУ «Волго-Вятскуправтодор». Все решения по строительству и реконструкции дорог принимает 

Федеральное дорожное агентство Росавтодор, финансирование дорожных работ осуществляется из бюджета 

Российской Федерации. На территории Лаишевского муниципального района за период 2016-2030 гг. 

планируется осуществить реконструкцию на автомобильной дороге федерального значения Казань-Оренбург 

с 20+650 по 71+013 км с доведением дорожного покрытия до I технической категории. В настоящее время 

проблемой остаются населенные пункты, расположенные на основных автомобильных дорогах района. Так, 

автомобильная дорога федерального значения Казань- Оренбург проходит через два населенных пункта 

Сокуры и Именьково, еще два, Чирпы и Полянка, находятся в недопустимой близости от трассы. 

Строительство объездных дорог или сооружение защитных шумовых экранов для населенных пунктов, 

расположенных на основных транспортных магистралях района, позволит увеличить скорость и безопасность 

дорожного движения. В связи со строительством обходов населенных пунктов в период с 2016 по 2030 гг. 

произойдет увеличение протяженности автомобильных дорог федерального значения на 10,91 км. 

Увеличению протяженности автомобильных дорог федерального значения на первую очередь будет 

способствовать процесс передачи из региональной в федеральную собственность следующих автомобильных 
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дорог: 

«Подъезд к международному аэропорту «Казань» - 6,3 км, 

Казань-Оренбург (км 8 - км 20) - 12 км. 

Подготовка предложений по внесению в установленном порядке изменений в перечень автомобильных 

дорог общего пользования федерального значения в части включения в указанный перечень автомобильных 

дорог, отвечающих критериям от- несения к автомобильным дорогам общего пользования федерального 

значения, и последующей их передачи в установленном порядке в федеральную собственность, 

осуществляется в соответствии с Порядком подготовки предложений по внесению изменений в перечень 

автомобильных дорог общего пользования федерального значения. 

Протяженность автомобильных дорог федерального значения к концу 2030 года составит 90,31 км. 

Автомобильные дороги регионального или межмуниципального значения являются собственностью 

Республики Татарстан и в связи с этим основные мероприятия Схемы территориального планирования 

Лаишевского муниципального района будут направлены на их сохранение, модернизацию и развитие. На 

текущий момент одной из важнейших задач в области развития дорожной сети является в рамках реализации 

национальных проектов «Образование», 

«Здоровье» и «Развитие АПК» обеспечение транспортными связями населенных пунктов. Реализация 

приоритетных национальных проектов «Образование» и «Здоровье» во многом связаны с обеспечением 

доступности для населения сельской местности среднего и профессионального образования и медицинской 

помощи, а также повышением их эффективности. Из-за несоответствия транспортно- эксплуатационного 

состояния автомобильных дорог нормативным требованиям затраты на автомобильные перевозки возрастают. 

Из-за недостаточной плотности дорожной сети часть межмуниципальных и местных перевозок 

осуществляется со значительным перепробегом, что обуславливает дополнительные транспортные расходы. 

Общая структура автомобильных дорог регионального или межмуниципального значения в Лаишевском 

муниципальном районе претерпит ряд изменений: 

в первую очередь предлагается реконструкция существующих автомобильных дорог регионального или 

межмуниципального значения; 

замыкание объездного кольца вокруг г. Казань (Южная объездная автодорога). 

Ориентировочно трасса пройдет вне населенных пунктов по маршруту: автомобильная дорога 

федерального значения М-7 «Волга» (вблизи н.п. Богородское Пестречинского района) – автомобильная 

дорога федерального значения Казань-Оренбург (вблизи н.п.Сокуры) - с выходом через новый мостовой 

переход (р. Волга, в районе н.п. Гребени) на автомобильную дорогу федерального значения 1Р-241 Казань-

Буинск-Ульяновск и далее на М-7 «Волга». Это обеспечит связь основных автомобильных магистралей 

федерального значения, позволит снизить напряженность с транспортных магистралей г. Казань, снять 

нагрузку с автомобильного мостового перехода в районе Займище, обеспечит прямой выход на 

автомобильную дорогу федерального значения 1Р-241 Казань-Буинск- Ульяновск. Строительство Северного 

обхода г. Казань по маршруту: примыкание южной объездной дороги к М- 7«Волга» - н.п. Новое Шигалеево 

Пестречинского района – н.п. Чепчуги Высокогорского района – автомобильная дорога «Каменка-Дубъязы-

Большая Атня» в Высокогорском районе - по существующей трассе «Казань-Йошкар-Ола-Большой Кульбаш» 

до н.п. Большие Ключи Зеленодольского района – М- 7«Волга» через н.п. Ивановское в Зеленодольском 

районе, позволит Лаишевскому и Пестречинскому районам получить выход к железной дороге «Казань-

Малмыж». 

В рамках обеспечения транспортной инфраструктурой г.Cмарт Сити предусматривается строительство 

 

 подъездных автомобильных дорог. В том числе предполагается строительство дополнительного выхода 

на автомобильную дорогу федерального значения Р-239 «Казань – Оренбург». 

Для дальнейшего развития транспортной инфраструктуры необходима реконструкция существующих 

дорог местного значения, строительство асфальтовых подъездных автодорог к населенным пунктам, не 

имеющих асфальтобетонного покрытия, и автомобильных дорог между населенными пунктами для 

обеспечения круглогодичного транспортного сообщения с населенными пунктами. В Лаишевском 

муниципальном районе насчитывается 69 населенных пунктов, из которых 16 не имеют асфальтобетонного 

покрытия. Планируется строительство и реконструкция муниципальной сети автомобильных дорог, в том 

числе с учетом реализации национального проекта «Доступное и комфортное жилье». Основными задачами 

по развитию автомобильных дорог местного значения являются: 

обеспечение создания подъездов к жилым районам, 

повышение пропускной способности и улучшение состояния подъездов к населенным пунктам для 

уменьшения времени проезда от места проживания к месту работы. 

На базе существующих и проектных дорог предлагается организация туристических маршрутов по 

следующим дорогам: 
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Автомобильная дорога федерального значения Казань-Оренбург по всему протяжению в пределах 

района. 

Участок автомобильной дороги «Столбище-Атабаево» от села Нармонка до села Атабаево. 

По проектируемым участкам от д.Орел до д.Новая Поляна по лесному массиву, от д. Новая Полянка до 

с. Тетеево, от с. Тетеево до с. Татарские Саралы, от с. Татарские Саралы выезд на автомобильную дорогу 

«Столбище–Атабаево». Часть туристического маршрута пройдет по р. Меша. 

 

Анализ мостов по конструктивным признакам показывает, что в настоящее время на территории 

Лаишевского муниципального района эксплуатируется 24 моста, из которых 9 имеют удовлетворительное 

состояние, два моста аварийные. В Схеме территориального планирования Лаишевского муниципального 

района, учитывая факт размещения ряда мостовых сооружений на автомобильных до- рогах регионального 

или межмуниципального значения, в качестве мероприятий регионального значения предлагается 

капитальный ремонт существующих мостовых переходов на автомобильных дорогах: 

«Столбище-Атабаево» (год постройки – 1989 г., длина 47,4 м), 

«Столбище–Атабаево»-Никольское (год постройки – 1974 г., длина 7,5 м), 

«Среднее Девятово-Татарский Янтык» (длина 12,0 м), 

А также строительство путепроводов на пересечении автомобильной дороги «Шали-Сорочьи Горы» с 

автомобильными дорогами «Среднее Девятово-Татарский Янтык» и «Казань–Оренбург-Рыбная Слобода». 

Строительство Кольцевой автомобильной дороги предусматривает строительство мостового перехода 

через р.Волга вблизи д.Орел Лаишевского района и с.Гребени Верхнеуслонского района. 

В рамках решения вопросов местного значения предлагается строительство мостового перехода между 

населенными пунктами Ташкирмень и Макаровка, располагающимися в охранной зоне Волжско- Камского 

заповедника, после проведения процедуры согласования с администрацией Волжско- Камского природного 

заповедника. Учитывая необходимость и перспективы формирования широтного транспортного направления 

вдоль Камы, предназначенного для осуществления связи западной и восточной частей района, с 

предпосылками проведения мероприятий по реконструкции автомобильной дороги «Лаишево-Курманаково» 

и строительства подъездных дорог к реке Меша, Схемой территориального планирования Лаишевского 

муниципального района предлагается строительство мостового перехода в устье реки Меша вблизи 

населенного пункта Курманаково в период после 2030 года. 

В Лаишевском муниципальном районе планируется развитие железнодорожного транспорта. В качестве 

первоочередной задачи в Схеме территориального планирования Лаишевского муниципального района 

согласно Схеме территориального планирования Республики Татарстан обозначено мероприятие 

федерального значения по строительству железной дороги «Казань– Международный аэропорт «Казань». 

Данная железнодорожная ветка позволяет обеспечить доступ к аэропорту еще одним видом транспорта, что 

при формировании соответствующей инфраструктуры (железнодорожной станции, объектов обслуживающей 

инфраструктуры) будет способствовать повышению значимости аэропорта и качества предоставляемых услуг. 

В соответствии со Стратегией развития железнодорожного транспорта в Российской Федерации до 2030 года, 

утвержденной распоряжением Правительства Российской Федерации от 17 июня 2008 г. N 877-р, Схемой 

территориального планирования Лаишевского муниципального района предусматривается строительство 

скоростной железной дороги «Казань-Альметьевск-Бугульма-Азнакаево» на период до 2030 года. Участок 

железной дороги, предлагаемый к строительству на территории Лаишевского муниципального района, 

пройдет в полосе отвода строящейся автомобильной дороги «Шали–Сорочьи Горы» Реализация данных 

проектов позволит: 

снизить себестоимость грузоперевозок, 

даст возможность оперативного перемещения трудовых ресурсов и грузов по территории района, 

разгрузить автомобильные дороги, что уменьшит количество аварий, 

позволит повысить подвижность населения, что, в свою очередь, приведет к увеличению пассажирского 

потока на всех видах транспорта. 

На территории Лаишевского муниципального района располагается аэропорт международного значения 

«Казань» в 28 км юго-восточнее центра г. Казань. Аэропорт связан воздушными линиями с Уралом, 

Поволжьем, Сибирью, Крымом, центральными районами России, странами СНГ и дальнего зарубежья. 

Международный аэропорт «Казань» относится к аэропорту I класса. Режим работы аэропорта – 

круглосуточный. Имеет две искусственные взлетно-посадочные полосы (ИВПП) класса Б: ИВПП-1 2498х45 

м, ИВПП-2 3724х44 м. В аэропорту имеются 52 места стоянки под установку различных типов воздушных 

судов. Предназначен для осуществления грузопассажирских перевозок согласно допуска аэродрома к 

обслуживанию воздушных судов (ВС) Ту-214, Ту-204, Ту-154, Ту-134, Як- 42, Як-40, Ан-12, Ан-24, Ил-62, Ил-

76, Ил-18, Boeing 757-200, Boeing 737-400, Boeing 737-500, 

Airbus 320, Airbus 319-100, вертолеты всех типов и др. ВС 3-4 класса. Аэропорт обеспечивает прием и 
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выпуск ВС. Ан-124-100 «Руслан», Ан-22 «Антей», Ан-72, Ил-96, Ил-86, Ил-114, и др. типы ВС. 1-2 класса при 

наличии на борту технического состава, для обслуживания ВС. и необходимого оборудования. 

Федеральной собственностью являются плоскостные сооружения, объекты светосигнального 

оборудования и энергоснабжения. Аэропорт находится в полном хозяйственном ведении ОАО 

«Международный аэропорт «Казань». Пункт пропуска через государственную границу Российской 

Федерации в аэропорту включает в себя комплекс зданий и сооружений с соответствующим технологическим 

оборудованием, в которых осуществляют служебную деятельность органы пограничного, таможенного и 

других видов контроля. В Международном аэропорту «Казань» имеется Терминал-1 с комфортабельным 

залом для официальных лиц и делегаций пропускной способностью – 640 чел/час, Терминал-2 (Бизнес-

терминал с залом официальных лиц и делегаций) пропускной способностью 100 чел/час (50 на прилет и 50 на 

вылет). 

В настоящее время имеется ряд проблем в сфере обслуживания пассажиров: круглосуточная работа 

аэропорта, его относительная удаленность и отсутствие жилого сектора привели к тому, что имеющиеся в 

наличии номера гостиницы используются под проживание в них обслуживающего персонала. Как следствие, 

пассажиры ночных рейсов вынуждены добираться до Казани с помощью такси и частных извозчиков, 

существует проблема доставки пассажиров на территорию аэропорта. Доставка осуществляется одним 

рейсовым автобусом или такси. Таким образом, услуги данного вида транспорта, становятся дорогими, и 

неудобными, что неизменно сказывается на пассажиропотоке. 

Несмотря на то, что Лаишевский район находится на слиянии 2-х крупных рек – Волги и Камы, ресурс 

данных водных объектов используется незначительно. На территории района имеется несколько причальных 

сооружений: частный причал в н.п. Боровое Матюшино, грузовые причалы в г. Лаишево, лодочная станция 

близ н.п. Рождествено. В настоящее время прибрежные зоны отдыха не обслуживаются водным пассажирским 

транспортом. 

Схемой территориального планирования Лаишевского муниципального района предлагается 

восстановить пассажирское сообщение по рекам Волге и Каме, а также обеспечить услугами водного 

транспорта развивающиеся объекты рекреационной деятельности, отдыха и туризма республиканского и 

межмуниципального значения. Для этого требуется проведение мероприятий регионального и местного 

значения: 

Мероприятия регионального значения: восстановление пассажирских перевозок по ранее действующим 

маршрутам: Казань-Зеленый Бор, Казань-Голубой Залив, Казань-Новая Поляна, Казань-Светлая Поляна, с 

установкой дебаркадеров вблизи вышеперечисленных баз отдыха и садоводческих обществ, предлагаемых 

также для включения в туристические маршруты, реконструкция грузового причала в г.Лаишево с учетом 

пассажирских перевозок на перспективу (организация круизов по рекам Волге и Каме), · организация 

маршрута пригородного сообщения г.Лаишево-с.Атабаево, с установкой дебаркадера вблизи с. Атабаево (для 

организации наиболее удобного транспортного сообщения между г. Лаишево и населенными пунктами южной 

части района, разделенными Куйбышевским водохранилищем и р.Меша). 

Мероприятия местного значения: реконструкция лодочной станции (с. Рождествено) 

По территории Лаишевского муниципального района проходит магистральная трасса нефтепровода 

«Альметьевск - Нижний Новгород». В одном техническом коридоре с данным нефтепроводом проходит 

однониточный нефтепродуктопровод (бензин) и магистральный газопровод высокого давления. От 

магистрального газопровода высокого давления ответвляются газопроводы среднего и низкого давления к 

населенным пунктам, обеспечивая жилые дома газом. Также по территории Лаишевского района проходят в 

одном техническом коридоре два нефтепровода «Сургут- Полоцк» и «Холмогоры-Клин». 

Главной целью развития трубопроводного транспорта является увеличение объемов перекачки 

нефтепродуктов. Таким образом, на участках магистрального нефтепровода «Альметьевск - Горький» 

предлагается реконструкция. Основными мероприятиями подпрограммы развития трубопроводного 

транспорта в составе республиканской целевой программы «Развитие транспортного комплекса Республики 

Татарстан» являются приведение зон минимально допустимых расстояний и охранных зон магистральных 

трубопроводов к требованиям нормативно-технических документов, мероприятия по диагностике 

трубопроводов, консервация и демонтаж выведенных из эксплуатации участков трубопроводов. В рамках 

реализации инвестиционного проекта «Реконструкция газопровода Миннибаево - Казань» в Лаишевском 

муниципальном районе планируется строительство газопровода высокого давления «Миннибаево – Казань» 

протяженностью 17,88 км и демонтаж 13,58 км. 

Строительство газопровода является мероприятием федерального значения. 

Согласно Инвестиционному паспорту Лаишевского района реализуется ряд крупных проектов (Таблица 

4.1.1). Слияние на одной территории средств из Федерального и Регионального бюджета, а также частных 

инвестиций, дает сильный синергетический эффект. 

С одной стороны проекты, направленные на развитие инфраструктуры, финансируемые из бюджета, 
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готовят экономическую базу для реализации частных инвестиций. С другой стороны, частные инвестиции 

обеспечивают высокую эффективность использование капитала, и направление на наиболее 

конкурентоспособные области экономик. 

На сегодняшний день в районе созданы и осуществляют деятельность девять промышленных площадок: 

Промышленная площадка «Лаишево» (г. Лаишево), площадь 2 га; 

Промышленный парк «Ферекс-Лаишево» (г. Лаишево), площадь 3 га; 

Промышленная площадка «Сокуры» (с. Сокуры), площадь 24 га; 

Индустриальный парк «Никольское» (с. Никольское), площадь 8 га; 

Промышленная площадка «Рождествено» (с. Рождествено), площадь 2 га; 

Промышленный парк «Столбище» (с. Столбище), площадь 8 га; 

Промышленная площадка «Державино» (с. Державино»), площадью 10 га; 

Промышленная площадка «Тулпар Аэро Групп» (с. Столбище), площадью 2 га. 

Промышленная площадка «In Park Kazan» (с. Столбище), площадью 20 га. 

В состав Лаишевского района входит ряд памятников природы регионального значения: 

Река Меша (правый приток р.Кама); 

Волжско-камский государственный биосферный заповедник (Сараловский участок); 

Озеро Архиерейское; 

Озеро Ковалевское; 

Озеро Заячье; 

Озеро Моховое; 

Озеро Лесное; 

Озеро Саламыковское; 

Озеро Сапуголи; 

Озеро Свежее; 

Озеро Столбище; 

Озеро Чистое; 

Озеро Черное (с.Среднее Девятково); 

Озеро Черное (с.Тарлаши); 

Гнездовая колония озерной чайки (о.Сухое и о.Чегово). 

Иными сведениями, влияющими на стоимость объекта оценки, оценщик не располагает.  

 



 

 

51/126 

8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПАЗОНОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

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

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

фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 

определения его стоимости». 

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

последовательности: 

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

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

рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

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

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

с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования 

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

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

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

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

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

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

приведением интервалов значений этих факторов; 

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

например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и 

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

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

 

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

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

рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Рынок недвижимости, как совокупность общественно-экономических отношений по владению и 

перераспределению прав на объекты недвижимости, опирается на все сферы общественных отношений: 

политические, экономические, социальные и другие. Состояние мировой экономики, международные 

отношения и внешнеполитические события, общественно-экономический строй, законодательная, налоговая 

и финансово-кредитная системы страны, состояние макроэкономики, уровень и перспективы развития региона 

местонахождения объекта, прямо и косвенно влияющие на предпринимательскую и инвестиционную 

активность, на доходы и накопления населения и бизнеса, на поведение участников рынка, оказывают прямое 

воздействие на состояние и динамику рынка недвижимости страны в целом и каждого региона. 

Основные внешнеполитические события и положение России в мире 

Мир все время изменяется: одни страны конфликтуют и разделяются, другие сотрудничают и 

объединяются, экономика одних развивается, других – падает, меняются мировые ресурсные, торговые и 

финансовые потоки, меняется уровень жизни и благосостояние народов разных стран. Сегодня страны 

Европы, где ранее размещались центры самых могущественных империй и в течение нескольких столетий 

наблюдался расцвет всех сфер жизни, испытывают глубочайший ресурсный дефицит и рецессии экономик, а 

страны Азии, Африки, Латинской Америки, ранее колониально зависимые от европейских метрополий и где 

прежде практически отсутствовала промышленность, развиваются, повышая уровень жизни своего населения. 

В мире обостряется конкуренция за энергетические и сырьевые ресурсы, за интеллектуальный потенциал и 

передовые технологии, за экологически чистую среду проживания и чистые продукты питания. Все это 

происходит на фоне кризиса Бреттон-Вудской системы мировых денежных отношений, основанной на 

эмиссии доллара США, ставшей главной опорой неоколониальной экспансии и гегемонии США и других 

стран Запада, но необеспеченной реальным экономическим ростом этих стран. Финансовое доминирование 

Запада сопровождается полным военных контролем (около 800 военных баз НАТО в 177 странах мира) и 

регулярными актами агрессии в отношении стран, заявивших о своей самостоятельности и независимости. В 

минувшее и начинающееся столетие Западом организованы и финансированы все войны и «цветные 

революции», свержение национальных правительств и массовые беспорядки во всех частях мира: Первая и 

Вторая мировые войны, в Корее и Вьетнаме, в Чехословакии и Югославии, в Тунисе и Ливии, в Ираке и Сирии, 

в Венесуэле, Белоруссии и Казахстане, а также другие военные конфликты с целью захвата и контроля 

ресурсов.  

В этих же целях осуществляется военное давление и сдерживание экономического развития России (а 

https://aif.ru/politics/opinion/pochemu_v_rossii_ne_lyubyat_ameriku?from_inject=1
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прежде - СССР), как главного геополитического и военного конкурента. Запад окружил российские границы 

военными базами (более 400), вводит все новые и новые экономические, финансовые и политические санкции 

против России и, используя полную зависимость всего мира от доллара, бесцеремонно нарушая 

международные торгово-экономические соглашения и частное право, заставляет другие страны следовать 

этим санкциям. Эти действия направлены на полную экономическую и политическую блокаду России, 

дестабилизацию экономики, финансовой и политической системы с целью уничтожения государства и взятия 

под полный контроль территории и ресурсов. Разжигание национальной розни в Казахстане, Киргизии, 

Азербайджане, Армении, прибалтийских странах, нацистский переворот на Украине и снабжение 

неонацистского режима оружием и наемниками подтверждают агрессивный характер глобального капитала и 

показывают, что Запад постоянно нуждается в дестабилизации и разжигает войны с целью разрешения своих 

экономических проблем (ограниченность природных ресурсов, ограниченность рынков сбыта, стагфляция, 

огромный госдолг, отраслевые дисбалансы, необеспеченность доллара) и внутриполитических кризисов. 

США, в нарушение основополагающих норм международного права, фактически арестовали 

размещенные за рубежом российские валютные резервы в сумме около 300 млрд. долл., отключили 

крупнейшие российские банки от международной системы SWIFT, блокируют российскую внешнюю 

торговлю, арестовывают собственность, закрыли небо для российских авиакомпаний, обязали международные 

компании покинуть российский рынок. В этой же цепи событий – повреждение морских участков 

газопроводов Северный поток 1 и 2, поставляющих российский газ в Западную Европу. Такие действия 

окончательно подрывают отношения с Западом, компрометируют доллар и евро, как валюты международных 

сделок и накопления резервов, подрывают доверие к США, ранее претендовавших на международное 

лидерство и справедливую экономическую конкуренцию. 

Россия занимает центральное место на крупнейшем материке Земли и обладает самой большой 

территорией с транспортными выходами в любую страну мира и самыми крупными запасами ключевых 

природных и энергетических ресурсов. Наша страна лидирует среди всех стран мира по площади лесов, 

черноземов и запасам пресной воды, по количеству запасов природного газа и древесины, занимает второе 

место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, первое – по добыче палладия, третье - по 

добыче никеля, первое - по производству неона, второе - по редкоземельным минералам и другим ресурсам, 

являющимся основой развития самых передовых современных технологий. Российская Федерация 

унаследовала от СССР вторую по мощности в мире после США энергетическую систему (электростанции, 

месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка, магистральные, распределительные сети и 

трубопроводы), имеет тяжелую и машиностроительную индустрию, передовую оборонную промышленность, 

сильнейший научно-исследовательский потенциал, одну из самых лучших высшую школу, всеобщее 

универсальное среднее и профессиональное образование, системное здравоохранение и социальное 

обеспечение граждан. Россия является одним из пяти постоянных членов Совета безопасности ООН и, имея 

мощнейший военный потенциал, играет ведущую геополитическую роль в мире. 

Наша страна интегрирована в мировую экономику. Построены и работают трансграничные газо- и 

нефтепроводы: в Западную Европу, Юго-Восточную Азию и на Дальний Восток. Например, в 2021 году 

страны Европейского Союза получали от России 27% всей покупаемой ими нефти, 45% газа и 46% угля. 

Россия – крупнейший поставщик черных и цветных металлов, удобрений, зерна, подсолнечного масла, урана, 

вооружений и военной техники. Это помогает развивать национальную экономику, исполнять социальные 

обязательства и федеральные программы развития, накапливать золотовалютные резервы. Однако, эта же 

интегрированность в мировую экономику и высокая зависимость госбюджета от импорта создали и 

критически высокие риски для отечественной экономики и дальнейшего социального развития страны. В 2012 

году, предвидя, что мир идет к расколу, в стране была принята госпрограмма развития сельского хозяйства, а 

в 2015-м создана Правительственная комиссия по импортозамещению. Результаты импортозамещения 

очевидны, но недостаточны в условиях существующей либеральной модели экономики.  

Агрессивное наступление Запада по всему миру (военное, в политике и экономике) и ответные защитные 

меры России на фоне структурного, сырьевого и энергетического кризисов мировой капиталистической 

системы, на фоне высокого уровня технологического и информационного развития мирового сообщества, на 

фоне неравномерного развития национальных государств ведут к изменениям сложившихся международных 

отношений, к изменению однополярного мироустройства. Мир окончательно сползает к длительному 

глобальному противостоянию между крупнейшими мировыми центрами и разделяется на новые зоны 

влияния: Индия, Китай, Россия, США. При этом, хотя еще не дошло до открытой войны между этими 

центрами, перспективы для разрешения этого противостояния в ближайшие годы не просматриваются. Пока 

не установятся новые принципы и правила международных взаимоотношений, валютные и торговые нормы, 

пока не стабилизируются экономики этих центральных полюсов, мир и многие регионы будут испытывать 

большие политические и экономические изменения. 

Учитывая гарантированную обороноспособность и полную кадровую, энергетическую и ресурсную 

https://ria.ru/20150418/1059381375.html
http://government.ru/rugovclassifier/815/events/
http://government.ru/docs/
https://bankstoday.net/last-articles/importozameshheniyu-v-rossii-pochti-7-let-chto-za-etot-srok-udalos-sdelat-a-chto-ne-udalos
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обеспеченность, считаем, что Россия находится в лучшем положении по сравнению с другими центрами 

влияния и останется политически и экономически стабильной и самой перспективной страной. 

Основные экономические показатели России 

 (по данным Росстата (вторая оценка): https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-09-2022.pdf,  

зеленый – положительные показатели или динамика, красный - отрицательные показатели или динамика  

(в сопоставимых ценах) 

 2021г. 6 мес. 2022г. 

млрд.руб. +/-% г/г +/-% г/г 

Валовой внутренний продукт 131015,0 +4,7 -0,4 

Инвестиции в основной капитал 22945,4  +7,7 +7,8 

Реальные располагаемые денежные доходы населения (за 

вычетом выплат по кредитам и страховых) 
  -1,2 -1,7 (9 мес.) 

 
2021г. 

Янв-сент 

2022г. 

+/-% г/г +/-% г/г 

Промышленное производство +5,3 +0,4 

Продукция сельского хозяйства +1,9 +5,2 

Строительство (объем СМР в сопоставимых ценах) +6,0 +5,2 

Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м.   

 - жилых помещений +12,7 +26,5 

 - нежилых помещений +10,5 -3,5 

Пассажирооборот транспорта общего пользования, млрд пасс-км +39,6 +2,3 

Грузооборот транспорта, млрд т-км +5,3 -1,5 

 в том числе, железнодорожного транспорта (около 50%) +3,4 +0,4 

 Трубопроводного (около 43%) +7,4 -3,5 

 Автомобильного (около 6%) +5,0 +2,0 

Оборот розничной торговли, млрд рублей +7,3 -6,5 

Объем платных услуг населению, млрд. руб. +14,1 +3,7 

Оборот общественного питания, млрд. руб. +23,5 +2,3 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций, 

руб.: 
 янв-авг 2022 

 - номинальная +9,8 +12,7 

 - реальная (учитывает инфляцию) +2,9 -1,5 

Ключевая ставка ЦБР с 19.09.2022г. составляет,%: +8,5 +7,5 

Инфляция (годовая) на конец сентября 2022 года (г/г)   

 - производственная +28,6 +16,0 

 - потребительская +6,7 +14,3 

(в текущих ценах) 

 

2021/2020,% 

На 

01.09.2022,

% 

Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 

предпринимательства, кредитных организаций, государственных 

(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 

действующих ценах 

+2,6р 

(в основном 

за счет 

сырьевых 

отраслей 2,6-

6,4 р) 

+18,3 

Кредиторская задолженность организаций  +18,8 +19,1 

 - просроченная кредиторская задолженность 

5,9% от 

кредиторск 

задолж 

5,0% от 

кредиторск 

Сумма средств организаций на счетах в банках +19,5 +30,9 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-09-2022.pdf
https://cbr.ru/key-indicators/
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Задолженность по кредитам, выданным физическим лицам +23,9 +10,5 

 - задолженность по ипотечным жил. кредитам +25,1 +10,6 

 - просроченная задолженность по ипотечным кредитам от общей 

задолженности по ипотечным кредитам 
0,6% 0,5% 

Средства (вклады, депозиты) физических лиц, привлеченные банками +5,5 +3,4 

Доходы консолидированного бюджета  +23,6 

Международные резервы (ЗВР), на 28.10.22г. 550,1 млрд. долл. США +8,3 -11,7 

Фонд национального благосостояния на 01.10.22г. 10,8 трлн. руб. 

или 188,0 млрд. долл. США (8,1% от ВВП) -0,5 -22,3 

Государственный внешний долг, на 01.10.22г. 56,7 млрд. долл. США +5,3 -3,3 

 

Выводы и перспективы российской экономики 

Коронавирусная пандемия 2020 года негативно отразилась на всей мировой экономике. Остановка 

работы большинства предприятий, раздача денег и дешевых кредитов населению и бизнесу привели к 

отраслевым дисбалансам в экономике и логистике, к экономически необеспеченному росту денежной массы 

и росту инфляции, к росту задолженности многих предприятий, организаций и физических лиц во всех 

странах.  

Российская экономика, зависящая от мировой долларовой системы и от импорта оборудования, машин, 

запасных частей, электроники и пр., испытала те же негативные тенденции, как и вся мировая: замедление 

роста ВВП, снижение роста промышленного производства, снижение розничного товарооборота и объемов 

грузоперевозок, рост инфляции, рост задолженности организаций и физических лиц, снижение доходов 

большинства населения. К этому добавилось влияние финансовых и торговых санкций Запада, направленных 

на полную изоляцию России. Вместе с тем, эти санкции как цепная реакция ударили по всей мировой 

экономике, прежде всего, европейской: высокая инфляция, повышение процентных ставок, структурный 

кризис, нарушение логистических связей ведут к неконтролируемому спаду экономики и политической 

дестабилизации стран. 

В этих условиях Правительство принимает определенные адресные меры финансовой поддержки и 

контроля, госрегулирования, стимулирования, помощи и поддержки производящих и других перспективных 

отраслей и предприятий, восстановление и развитие которых должно стать основой развития остальных 

отраслей экономики. Структурная перестройка экономики потребует времени и средств, что отрицательно 

отразится на занятости и доходах бизнеса и населения в ближайшие 3-5 лет. Для большинства населения более 

востребованными будут продукты питания и промышленные товары первой необходимости, нежели 

дорогостоящие товары. 

Считаем, что перед лицом небывалого мирового экономического и политического кризиса, учитывая 

высокую обороноспособность, огромные ресурсные возможности, низкий государственный внешний долг и 

значительные накопленные средства Фонда национального благосостояния, Россия находится в менее 

уязвимом положении по сравнению с другими ключевыми странами. Россия является и останется одной из 

самых влиятельных, политически и экономически стабильных и инвестиционно перспективных стран. 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

Вброс денег в экономику в связи с коронавирусной пандемией, государственное стимулирование 

ипотеки с целью поддержки экономики и строительной отрасли, рост номинальных зарплат и выплаты с целью 

поддержки населения в условиях потребительской инфляции, а также бурный рост цен стройматериалов в 

2021 году повлекли ажиотажный, но экономически необоснованный рост цен на рынке недвижимости.  

Период 2021 – 1 кв.2022 года отмечен высоким ростом цен жилой недвижимости:  

- новых квартир в среднем по РФ на 67%,  

- квартир вторичного рынка – на 54%,  

- индивидуальных домов – на 33%,  

- земельных участков для жилищного строительства – на 18%.  

Но военные события на Украине подействовали на спрос отрезвляюще и в течение 2-го кв. 2022 года 

активность рынка резко снизилась. По данным Росреестра, за январь-сентябрь 2022 год заключено 533,7 тыс. 

договоров участия в долевом строительстве, что на 16% меньше, чем за тот же период 2021 года. Снижаются 

и цены сделок. 

Отставание темпов строительства от темпов ввода в эксплуатацию недостроенного ранее жилья по 

причине значительного роста цен стройматериалов, номинальных зарплат и, как следствие, себестоимости 

СМР, ведет в дальнейшем к еще большему спаду темпов строительства, спаду производства стройматериалов 

и металлов, грузоперевозок и многих других смежных со строительством отраслей (производство и 

предоставление строительных машин и механизмов, производство мебели, сантехники и 

https://cbr.ru/statistics/pdko/Mortgage/ML/
https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/nationalwealthfund/statistics?id_57=27068-obem_fonda_natsionalnogo_blagosostoyaniya
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure?id_65=69444-gosudarstvennyi_vneshnii_dolg_rossiiskoi_federatsii_2011-2022_gg.
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/
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электрооборудования, логистика, кредитование, реклама, риелторский бизнес). Разрыв связей с поставщиками 

импортных материалов и изделий, которые ранее активно использовались в строительстве жилья бизнес- и 

премиум-класса, потенциально ведет к росту цен элитного жилья. Все эти обстоятельства ведут к нарушению 

баланса в строительной инфраструктуре, к перекосам цен, снижению спроса и количества сделок на рынке. 

Поэтому, учитывая глубину сложившихся межотраслевых перекосов и негативную тенденцию 

макроэкономических показателей и снижения доходов большинства населения, малого и среднего бизнеса, 

предполагаем, что рынок первичной недвижимости продолжит фазу спада. Льготные ипотечные программы 

для отдельных категорий граждан могут лишь временно поддержать рынок. Возможно, драйвером сохранения 

строительного сектора могли бы стать комплексные программы регионального развития территорий, а также 

восстановление объектов на вновь принятых территориях ЛНР, ДНР, Запорожской и Херсонской областей. 

Потенциальным покупателям следует учитывать, что в условиях общего спада строительства и 

банкротства подрядчиков появится вероятность «заморозки» объектов, которые сейчас находятся в начальной 

стадии строительства. В связи с этим риелторы рекомендуют покупать квартиры на вторичном рынке или в 

новостройке с высокой степенью готовности. 

Рынок вторичного жилья в части спроса и ценообразования ориентируется на рынок новостроек и также 

корректируется. Объем предложения объектов уменьшается из-за неопределенности перспективы на рынке и 

в целом в экономике. В 2023 году рынок сбалансируется по мере стабилизации политической и экономической 

ситуации. 

Рынок аренды ожидает небольшое снижение спроса и коррекция по причине снижения экономической 

активности населения и бизнеса в условиях ухудшения общеэкономических показателей и структурных 

изменений в экономике. 

 В целом, цены продажи и аренды будут корректироваться: с одной стороны, в соответствии с ростом 

себестоимости строительства, связанным со снижением объемов СМР, и затрат на содержание объектов 

(которые, предположительно, будут расти в пределах инфляции в связи с обесцениванием денег на фоне 

структурных экономических изменений), с другой стороны, вероятный в таком случае рост цен и ставок 

аренды будет ограничен пониженным спросом на дорогостоящие товары (объекты недвижимости) на фоне 

снижения доходов населения и бизнеса, а также на фоне снижения потребительской и деловой уверенности. 

 

Выводы 

1. Ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и крепкое 

государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, развитие территорий 

и инфраструктуры, а также лучшее экономическое положение России по сравнению с другими странами в 

условиях мирового экономического и политического кризиса, при условии активного участия государства, 

дают все возможности восстановить финансовую стабильность и отраслевую сбалансированность экономики. 

Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация российской экономики в условиях исчерпания 

мировых природных ресурсов, а также высокая емкость рынка, позволяют выгодно для интересов страны 

рационализировать отраслевую структуру, обеспечить стабильность и активность на всех рынках (включая 

рынок недвижимости) и стабильность роста доходов населения и бизнеса.  

2. Большая территория страны и полная обеспеченность энергией и всеми необходимыми минералами 

дают несравнимую с другими странами возможность развития промышленности стройматериалов, 

строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, производственных цехов, коммунальных и 

других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. 

По мере развития рынка недвижимости и строительных технологий предъявляются повышенные 

требования к качеству строительства и функциональным и эксплуатационным свойствам зданий. Коррекция 

цен будет способствовать здоровой конкуренции на рынке, повышению качества работ и степени готовности 

объектов, сдаваемых в эксплуатацию.  

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики 

приведет к стабильному росту доходов и к восстановлению спроса на новые и реконструированные здания и 

помещения. Востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые 

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

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала большие 

перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, водного 

отдыха, что влечет развитие и строительство отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома 

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

рекреационное благоустройство и инфраструктура населенных пунктов). 

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

самых выгодных вариантов накопления средств, превышая индекс цены золота за этот период почти вдвое. 
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Следовательно, в условиях начала структурного экономического кризиса и высокой инфляции приобретение 

качественной и перспективной недвижимости является хорошим средством сохранения и накопления средств. 

Это перспективные земельные участки, комфортабельные квартиры («первичка» и качественная «вторичка»), 

капитальные индивидуальные дома в городе и пригороде со всей инфраструктурой, перспективная 

коммерческая недвижимость (нежилые помещения в узловых городских зонах, склады с развитой 

инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и комплексы, объекты рекреационного назначения, 

туристического сервиса и бизнеса развлечений). 

Источник: Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных 

данных по состоянию на 10.11.2022 года. 

 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки 

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

делить сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости не развит и 

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

мыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет тер-

риторий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. 

Рынок недвижимости представляет собой систему правовых, экономических, организационных и куль-

турных отношений между субъектами рынка недвижимости по поводу создания, формирования, распределе-

ния, обмена, потребления полезных свойств, а также прав и обязанностей, вытекающих из обладания объектов 

недвижимости. 

Сегменты рынка недвижимости. В зависимости от цели использования выделяют жилую и приносящую 

доход недвижимость. В понятие жилой недвижимости входят объекты, удовлетворяющие потребность в жи-

лье. Приносящая доход недвижимость – это объекты, удовлетворяющие потребность в получении постоянного 

денежного дохода от ее использования.  

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, место-

положением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов, инвестиционной 

мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою оче-

редь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, гос-

ударственного и экологического характера. 

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

можно разделить на следующие сегменты рынка недвижимости: 

- рынок жилья; 

- рынок коммерческой недвижимости; 

- рынок земли. 

Земельный рынок может быть сегментирован по следующим критериям: 

1. В зависимости от категории земель различают земли: сельскохозяйственного назначения, населенных 

пунктов, промышленности и иного специального назначения, особо охраняемых территорий и объектов, лес-

ного фонда, водного фонда запаса.  

Данная классификация характеризует возможности гражданского оборота, Т.е. совершения сделок 

купли-продажи, аренды и др., с земельными участками, относящимися к различным категориям земель. По 

законодательству допускаются сделки купли-продажи из земель сельскохозяйственного назначения, населен-

ных пунктов, земель промышленности и иного специального назначения, отдельных объектов водного фонда. 

Земли лесного фонда по Лесному кодексу допускается вовлекать в арендные отношения.  

2. В зависимости от вида разрешенного использования земельные участки могут быть предназначены: 

для индивидуального жилищного строительства, коттеджного строительства, ведения личного подсобного 

или крестьянско-фермерского хозяйства, ведения садово-огороднического хозяйства, размещения промыш-

ленных, коммунальных и складских объектов, размещения объектов коммерческого назначения, прочего ис-

пользования. 

Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, обусловлено инве-

стиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными 

инвесторами и девелоперами. Именно этот критерий важен при анализе аналогов и выработке решения о 

наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка. В зависимости от вида права на зе-

мельные участки: право собственности, право аренды, право постоянного бессрочного пользования, право по-

жизненного наследуемого владения; сервитут. Право собственности на земельный участок, зарегистрирован-

ное в установленном порядке, определяет возможности про ведения сделок с данным участком на земельном 

рынке. 

Также, сегментация рынка земли может быть проведена и другим критериям, например: в зависимости 

от расстояния и престижности направления от областных и районных центров, в зависимости от размера 
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участка, в зависимости от степени развитости инфраструктуры (наличия коммуникаций) земельных участков 

и т.д. 

Рассматриваемые в данном Отчете земельные участки относятся к категории: 

-  земли населенных пунктов; разрешенное использование: индивидуальная жилая застройка, для ведения 

сельскохозяйственного производства, инвестиционная площадка, для ведения сельскохозяйственного произ-

водства. 

- земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли 

для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назна-

чения; разрешенное использование: для строительства комплекса придорожного сервиса, для размещения объ-

ектов придорожного сервиса. 

- земли сельскохозяйственного назначения; разрешенное использование: для ведения сельскохозяйственного 

производства,  

для ведения личного подсобного хозяйства (полевые участки). 

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

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

В соответствии с п. в) ст. 11 ФСО №7 «Оценка недвижимости» 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 сделок купли-продажи с объектами недвижимости из сегмента 

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

проанализированы цены предложений в рассматриваемом сегменте рынка. 

Анализировались предложения по продаже земельных участков, сопоставимых с объектом оценки по 

ряду основных признаков: местоположение, назначение, окружение, инвестиционная привлекательность и пр. 

Анализ рынка земельных участков на дату оценки показал, что сегмент рынка сопоставимых с объектом 

оценки земельных участков в Казани слабо развит. 

Данные по предложениям представлены в нижеследующей таблице. Источники информации: сайты 

https://www.avito.ru/, https://www.domofond.ru/, https://kazan.cian.ru/, https://tatarstan.move.ru/ и другие. 

 

№ п/п Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Ссылка  

1 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, с. Сингели 

46 700,00 
25 000 

000,00 
535,33 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/laish

evo/zemelnye_uchastki/u

chastok_467_ga_izhs_24

6797675 

2 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, Песчано-Ковалин-

ское сельское поселе-

ние 

478 

800,00 

588 989 

190,00 
1 230,14 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/uch

astok_4788_ga_izhs_282

7782531 

3 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, Столбищенское 

сельское поселение 

49 200,00 
63 490 

000,00 
1 290,45 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/uch

astok_492_ga_izhs_2769

389920 

       

4 

Республика Татар-

стан, Казань, При-

волжский район 

р-н Приволжский 

780,00 2 343 000,00 3 003,85 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/uch

astok_78sot._izhs_27570

39479 

5 

Республика Татар-

стан, Казань, При-

волжский район р-н 

Приволжский 

1 160,00 3 350 000 2 887,93 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/uch

astok_116sot._izhs_2773

778477 

6 
Республика Татар-

стан, Казань, 
1 170,00 2 555 000 2 183,76 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/uch
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№ п/п Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Ссылка  

Приволжский район 

р-н Приволжский 

astok_117sot._izhs_2613

402662 

       

7 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, Сокуровское сель-

ское поселение, с. 

Сокуры 

10 000,00 
12 100 

000,00 
1 210,00 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/uch

astok_100_sot._snt_dnp_

2557144119 

8 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

район, село Кирби 

50 000,00 
35 000 

000,00 
700,00 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/stol

bische/zemelnye_uchastk

i/uchastok_5ga_snt_dnp_

2248457774 

9 

Республика Татар-

стан, Лаишевский р-

н, Большекабанское 

сельское поселение 

45 400,00 
15 000 

000,00 
330,40 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/kaza

n/zemelnye_uchastki/uch

astok_454_ga_snt_dnp_2

609833795 

          
1 кв. 

2023  
  

10 

Волгоградская об-

ласть, Городищен-

ский р-н, Городищен-

ское городское посе-

ление, рабочий пос. 

Городище 

106 000 19 500 000 183,96 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/volg

ogradskaya_oblast_gorod

ische/zemelnye_uchastki/

uchastok_106_ga_promn

aznacheniya_2462912930 

11 

Волгоградская об-

ласть, Городищен-

ский р-н, Городищен-

ское городское посе-

ление, рабочий пос. 

Городище 

450 000 45 000 000 100,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/volg

ograd/zemelnye_uchastki

/uchastok_45_ga_promna

znacheniya_2234748708 

12 

Волгоградская об-

ласть, Городищен-

ский р-н, Городищен-

ское городское посе-

ление, рабочий пос. 

Городище 

76 000 7 600 000 100,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/volg

ogradskaya_oblast_gorod

ische/zemelnye_uchastki/

uchastok_76_ga_promna

znacheniya_1853021021 

       

13 

Воронежская об-

ласть, Рамонский р-н, 

М-4 Дон, 492-й кило-

метр, 50 

9 400 17 000 000 1 808,51 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/voro

nezh/zemelnye_uchastki/

uchastok_94_sot._promn

aznacheniya_2321598531 

14 

Воронежская об-

ласть, Рамонский р-н, 

территория Промыш-

ленная, зона 5 

70 000 70 000 000 1 000,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/voro

nezh/zemelnye_uchastki/

uchastok_7_ga_promnaz

nacheniya_2783323330 

15 
Воронежская об-

ласть, Рамонский р-н 
75 000 75 000 000 1 000,00 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/voro

nezh/zemelnye_uchastki/

uchastok_75ga_promnaz

nacheniya_2783215198 

       

16 

Смоленский район, 

село Печерск, Мин-

ская улица 

8 000 15 000 000 1 875,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/pech

ersk/zemelnye_uchastki/u

chastok_80sot._promnaz

nacheniya_2736333768 
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№ п/п Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Ссылка  

17 

Смоленская область, 

Смоленский р-н, д. 

Никольское 

65 500 60 000 000 916,03 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/pech

ersk/zemelnye_uchastki/u

chastok_655ga_promnaz

nacheniya_2701494326 

18 

Смоленская область, 

Смоленский р-н, д. 

Семиречье 

10 000 16 500 000 1 650,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/pech

ersk/zemelnye_uchastki/u

chastok_98ga_promnazna

cheniya_2063285489 

       

19 

Волгоградская об-

ласть, Городищен-

ский р-н, Городищен-

ское городское посе-

ление, рабочий пос. 

Городище 

70 000 3 000 000 42,86 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/volg

ogradskaya_oblast_gorod

ische/zemelnye_uchastki/

uchastok_7ga_snt_dnp_2

446412057 

20 

Волгоградская об-

ласть, Городищен-

ский р-н, Городищен-

ское городское посе-

ление, рабочий пос. 

Городище 

20 000 3 500 000 175,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/volg

ogradskaya_oblast_gorod

ische/zemelnye_uchastki/

uchastok_2_ga_snt_dnp_

2412693208 

21 

Волгоградская об-

ласть, Городищен-

ский р-н, Городищен-

ское городское посе-

ление, рабочий пос. 

Городище 

25 000 2 100 000 84,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/volg

ogradskaya_oblast_gorod

ische/zemelnye_uchastki/

uchastok_25ga_snt_dnp_

1955405072 

       

22 

Брянская область, 

Выгоничский р-н, 

Кокинское сельское 

поселение, д. Скря-

бино, деревня Сло-

бода 

25 000 5 500 000 220,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/koki

no/zemelnye_uchastki/uc

hastok_25ga_snt_dnp_22

99639558 

23 

Брянская область, 

Брянский р-н, Добру-

нское сельское посе-

ление, д. Тиганово 

5 000 2 000 000 400,00 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/dobr

un/zemelnye_uchastki/uc

hastok_50sot._snt_dnp_2

428007629 

24 

Брянская область, 

Брянский р-н, Добру-

нское сельское посе-

ление, д. Тешеничи 

16 200 3 600 000 222,22 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/dobr

un/zemelnye_uchastki/uc

hastok_162_ga_snt_dnp_

2479606119 

       

25 

Ростовская область, 

Аксайский район, ху-

тор Истомино, улица 

Мичурина 

25 000 3 640 000 145,60 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/bata

ysk/zemelnye_uchastki/u

chastok_25ga_snt_dnp_2

203673740 

26 

Ростовская область, 

Аксайский р-н, Ле-

нинское сельское по-

селение, хутор Ле-

нина, ул. Онучкина 

35 500 25 000 000 704 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/bata

ysk/zemelnye_uchastki/u

chastok_355_ga_snt_dnp

_2613813393 

27 
Ростовская область, 

Азовский р-н, хутор 
20 000 4 500 000 225 

1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/sam

arskoe/zemelnye_uchastk

https://www.avito.ru/samarskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_2ga_snt_dnp_2544152723
https://www.avito.ru/samarskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_2ga_snt_dnp_2544152723
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№ п/п Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Ссылка  

Ельбузд, ул. Косола-

повой 

i/uchastok_2ga_snt_dnp_

2544152723 

       

28 

 Краснодарский край, 

Северский р-н, Се-

верское сельское по-

селение  

200 000 50 000 000 250 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/seve

rskaya/zemelnye_uchastk

i/uchastok_20_ga_snt_dn

p_2528228816 

29 

 Краснодарский край, 

Северский р-н, пос. 

городского типа 

Афипский  

42 800 10 000 000 234 
1 кв. 

2023  

https://www.avito.ru/afip

skiy/zemelnye_uchastki/u

chastok_428ga_snt_dnp_

2196885956 

30 

 Краснодарский край, 

станица Северская, 

Северская  

12 000 5 600 000 467 
1 кв. 

2023  

https://www.domofond.ru

/uchastokzemli-na-

prodazhu-severskaya-

5106005836 

 

Анализ ценообразующих факторов, влияющих на стоимость объекта оценки 

Основными ценообразующими факторами, влияющими на стоимость недвижимости, являются: 

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

- условия финансирования сделки; 

- условия продажи (выполнение требований чистой сделки); 

- состояние рынка (в том числе время продажи); 

- местоположение; 

- степень строительной завершенности объекта; 

- физические характеристики; 

- экономические характеристики (формирующие доход от объекта); 

- использование. 

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

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

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

усиливается, и оно активно воздействует на рыночную стоимость 

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

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

отнесены к трем различным иерархическим уровням. 

1-й уровень 

Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, 

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

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

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

оцениваемый объект. 

2-й уровень 

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

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

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

объектом и анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. 

3-й уровень 

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

характеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 

• архитектурно-строительные; 

• финансово-эксплуатационные. 

Факторы, влияющие на стоимость недвижимости 

Факторы влияния Учитываемые факторы 

1-й уровень (страна) 

Экономические 

https://www.avito.ru/samarskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_2ga_snt_dnp_2544152723
https://www.avito.ru/samarskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_2ga_snt_dnp_2544152723
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Факторы влияния Учитываемые факторы 

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. 

Ценообразующие факторы и обоснование их значений1 

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). 
 

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

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 т.н. «торг». 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, % 

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; 
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Наименование Значение 

- 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 

значений приведены в рамках расчета стоимости объекта оценки сравнительным подходом в соответствую-

щем разделе отчета. 

 

 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости 2 

Изменение стоимости зависит от целого ряда факторов, которые проявляются на различных стадиях 

процесса оценки; эти факторы могут быть отнесены к трем различным иерархическим уровням. 

Первый уровень (региональный) – уровень влияния факторов, носящих общий характер, не связанных с 

конкретным объектом недвижимости и не зависящих непосредственно от него, но косвенно влияющих на 

процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, следовательно, на оцениваемый объект. 

Второй уровень (местный) – уровень влияния локальных факторов в основном в масштабе города или 

городского района. Эти факторы непосредственно связаны с оцениваемым объектом и анализом аналогичных 

объектов недвижимости и сделок по ним. 

Третий уровень (непосредственного окружения) – уровень влияния факторов, связанных с объектом 

недвижимости и во многом обусловленных его характеристиками. 

Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться 

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

недвижимости должен установить влияние каждого фактора на итоговую цену, а затем влияние всех факторов 

в совокупности и сделать общее заключение о стоимости недвижимости, подтвержденное необходимым 

обоснованием. 

К первому уровню относятся следующие 4 группы факторов: 

социальные:  

- базовые потребности в аренде объектов недвижимости, в варианте их использования;  

- тенденции изменения численности населения, его омоложения или старения, плотность заселения, др.; 

- тенденции изменения образовательного уровня, уровня культуры; 

- стиль и уровень жизни. 

экономические: 

- общее состояние мировой экономики; экономическая ситуация в стране, регионе, на местном уровне; 

финансовое состояние предприятий; 

- факторы спроса: уровень занятости, уровень доходов и тенденции его изменения, платежеспособность, 

доступность кредитных ресурсов, ставки процента и арендной платы, издержки при формировании продаж, 

обеспеченность населения объектами общественного назначения и др.; 

- факторы предложения: наличие источников и условия финансирования строительства и 

реконструкции, число объектов, выставленных на продажу; затраты на строительно-монтажные работы и 

тенденция их изменения, налоги. 

физические: 

- экология; 

- сейсмические факторы. 

политические (административные): 

- политическая стабильность, безопасность; 

 
2 Источник информации:http://subschet.ru/ 
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- налоговая политика, финансовая политика, предоставление разного рода льгот; 

- зонирование: запретительное, ограничительное или либеральное; 

- строительные нормы и правила: ограничительные или либеральные; 

- услуги муниципальных служб: дороги, благоустройство, инженерное оборудование, общественный 

транспорт, школы, противопожарная служба; 

- наличие и совершенство законодательства (об ипотеке, о собственности, об операциях с 

недвижимостью, в области экологии, о залоге, в области строительства, о кредитной политике и др.), 

лицензирование риэлтерской и оценочной деятельности. 

Ко второму уровню относятся следующие факторы:  

местоположение: 

- по отношению к деловому центру, местам приложения труда, жилым территориям, автодороге, 

железной дороге, побережью, зеленым массивам, коммунальным учреждениям (свалкам и т.п.); 

- наличие и состояние коммуникаций; 

- наличие объектов социально-культурного назначения; 

- размещение объектов в плане города (района), примыкающее окружение. 

условия продаж:  

- особые условия сделок; мотивы продавцов и покупателей 

- условия финансирования: сроки кредитования; процентные ставки; условия выделения средств. 

К третьему уровню относятся следующие факторы: 

физические характеристики: 

- физические параметры: площадь, размеры, форма, материал постройки, год постройки или 

реконструкции, этаж и др.; 

- качество строительства и эксплуатации; 

- наличие коммунальных услуг; 

- функциональная пригодность; 

- привлекательность, комфорт. 

архитектурно-строительные: 

- стиль, планировка, конструкции и т. д.; 

- объемно-планировочные показатели и др. 

финансово-эксплуатационные: 

- эксплуатационные расходы; 

- доходы, генерируемые объектом недвижимости. 

Вывод: по мнению оценщика, основными ценообразующими факторами для объекта оценки являются: 

- Местоположение; 

- Площадь построек; 

- Состояние зданий; 

- Площадь прилегающего земельного участка. 
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9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
 

Для определения рыночной стоимости недвижимого имущества, прежде всего, необходимо определить 

возможные пути его использования и выбрать наиболее эффективные из них. 

Наиболее эффективное использование (далее по тексту - НЭИ) представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и кото-

рое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финан-

сово оправдано. Однако следует отметить, что анализ НЭИ не является абсолютным. Оно лишь отражает мне-

ние Исполнителя в отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа су-

ществующих рыночных условий и того объема информации, которым владеет Исполнитель. 

Понятие АНЭИ, применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех ра-

зумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и 

юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стои-

мость. Таким образом, вариант наиболее эффективного использования должен отвечать четырем критериям: -

юридической допустимости; 

-физической осуществимости; 

-финансовой обеспеченности; 

-максимальной продуктивности. 

Физически возможные варианты использования. 

На дату оценки помещения не используются. Однако, объемно-планировочное решение, техническое и 

физическое состояние делает физически возможным использование объекта оценки как административного в 

широком понимании, т.е. в соответствии с функциональным назначением. 

Законодательно разрешенное использование 

На дату оценки функционирование объекта не нарушало никакие имеющиеся законодательные ограни-

чения. Вариант реконструкции объекта не рассматривается. 

Варианты использования, приносящие прибыль. 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использования объекта, выби-

раются такие варианты использования, которые обеспечивают необходимую величину прибыли. 

Финансово целесообразное и максимально продуктивное использование. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность, из всех физически и законода-

тельно возможных вариантов при соответствующем уровне ассоциированных рисков является наиболее эф-

фективным использованием имеющихся объектов оценки. 

Критерием максимальной эффективности является положительный возврат инвестируемого капитала, т. 

е. возврат равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание, финансовых обязательств 

и возврата самого капитала. В большей степени финансовая осуществимость зависит от соотношения 

спроса и предложения и местоположения, которые определяют такие характеристики, как валовой доход, опе-

рационные расходы, потери и т.д. Величина чистого операционного дохода допустимого варианта использо-

вания должна удовлетворять требуемой норме возврата.  

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных по-

мещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта3. 

ВЫВОДЫ НЭИ 

Принимая во внимание расположение объекта, его правовой режим, физические характеристики, 

текущее состояние, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным вариантом использования 

оцениваемых объектов является его использование в соответствии с видом разрешенного использования. 

 Данный факт выражает лишь мнение Оценщика, а не безусловный факт. Фактическое использование 

объекта оценки может отличаться от рекомендуемого. 

 

 
3 Федеральные стандарты оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденные приказом Минэкономразвития России от «25» сентября 2014 г. № 611 
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10. 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).  

10.1. 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 

необходимых расчетов. 

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

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

итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки. 

• Составление и передача заказчику отчета об оценке. 

10.2. 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. 

10.3. Подходы к оценке имущества 

10.3.1. Доходный подход 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования Объекта оценки (п.13 ФСО №1). 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, 

на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик факторов, 

влияющих на величину будущих доходов; 

исследовать способность Объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после 

периода прогнозирования; 

определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом 

оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих потоков доходов к 

дате оценки; 

осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также 

доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

Вывод: в процессе настоящей оценки доходный подход не применялся. Против использования 

доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у Оценщика есть несколько аргументов. Прежде 

всего – это информация, полученная от Заказчика, что земельный участок будет использоваться 

исключительно для ведения личного подсобного хозяйства, т.е. будущий собственник не планирует сдавать 

его в аренду с целью извлечения дохода.  
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Во-вторых, несмотря на существующий развитый рынок аренды жилья, он продолжает в основном 

оставаться «чёрным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата 

производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику 

собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по 

объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и 

обоснования, Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчётов. 

10.3.2. Затратный подход 

Подход к оценке недвижимого имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что 

затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью прав на 

земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения 

стоимости недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (стоимостью 

воспроизводства или стоимостью замещения) и потерей стоимости за счет накопленного износа.  

Стоимость воспроизводства объекта определяется расходами в текущих ценах на строительство 

точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений и 

строительных конструкций и материалов. Стоимость замещения – это стоимость строительства нового 

объекта, аналогичного оцениваемому, с эквивалентным функциональным назначением, для которого 

допускается применение конструктивных решений и материалов взамен устаревших, использованных в 

оцениваемом объекте. 

Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом: 

РС = СЗ + Св/з × (1 – И),  

где:  

РС – рыночная стоимость объекта недвижимости; 

СЗ – стоимость прав на земельный участок; 

Св/з – стоимость воспроизводства или замещения улучшений земельного участка (здания, сооружения), 

без учета износа; 

И – накопленный износ улучшений земельного участка (здания, сооружения); 

Последовательность расчетов стоимости на основе затратного подхода можно представить следующим 

образом: 

1.  Определение рыночной стоимости земельного участка; 

2. Определение полной стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка; 

3.  Определение потерь стоимости в результате накопленного износа улучшений земельного участка. 

Результатом является стоимость, рассчитанная на основе затратного подхода. 

Определение полной стоимости воспроизводства (замещения) зданий, сооружений.  

Существуют четыре способа расчета восстановительной стоимости или стоимости замещения: 

1. Метод количественного анализа. 

2. Поэлементный способ расчета (метод учета затрат по укрупненным конструктивным элементам). 

3. Метод сравнительной единицы. 

4. Индексный метод. 

Метод количественного анализа заключается в составлении смет затрат на все виды работ, 

необходимых для строительства отдельных конструктивных элементов объекта и объекта в целом: затраты 

труда, материалов, средств механизации работ. К этим затратам необходимо добавить накладные затраты и 

прибыль застройщика, а также затраты по проектированию, строительству, приобретению и монтажу 

оборудования, необходимые для воспроизводства оцениваемых улучшений. Метод количественного анализа 

наиболее точный, но и наиболее трудоемкий. Для его применения требуются высокая квалификация оценщика 

и большой опыт в составлении строительных смет. 

Поэлементный способ расчета представляет собой модификацию количественного метода, но он 

гораздо менее трудоемок, так как основан на использовании не единичных, а укрупненных сметных норм и 

расценок. В качестве единиц измерения стоимости принимают наиболее характерные показатели 

конструктивных элементов (1 куб. м кирпичной кладки, 1 кв. м кровельных покрытий и т.п.). 

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств 

оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового здания 

(сооружения). Сущность метода состоит в том, что для оцениваемого объекта подбирают объект - аналог, 

сходный с оцениваемым по конструкционным характеристикам, используемым материалам и технологии 

изготовления. Затем стоимость единицы измерения объекта - аналога (1 куб. м, 1 кв. м и т.п.) умножается на 

число единиц оцениваемого объекта. Это наиболее простой способ оценки объекта недвижимости и широко 

применяемый оценщиками, особенно при проведении переоценки основных фондов предприятий. 

Индексный метод заключается в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта 
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путем умножения балансовой стоимости на соответствующий индекс переоценки. Индексы для переоценки 

основных фондов утверждаются Госкомстатом России и периодически публикуются в печати. 

Определение величины износа.  

При затратном подходе определение износа используется для того, чтобы учесть различия в 

характеристиках нового объекта и реально оцениваемого объекта недвижимости. Учет износа объекта — это 

своего рода корректировка стоимости вновь воспроизведенного здания для определения стоимости 

оцениваемого объекта. 

В зависимости от факторов снижения стоимости недвижимости износ подразделяется на физический, 

функциональный и внешний (экономический). 

✓ Физический износ – отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со временем 

(например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух типов: первый возникает под 

воздействием эксплуатационных факторов, второй - под воздействием естественных и природных факторов. 

Существуют четыре основных метода расчета физического износа:  

- экспертный; 

- нормативный (или бухгалтерский); 

- стоимостный; 

- метод расчета срока жизни здания. 

Самым точным и наиболее трудоемким способом является экспертный. Он предполагает создание 

дефектной ведомости и определение процента износа всех конструктивных элементов здания или сооружения. 

Нормативный метод расчета физического износа основан на использовании Единых норм 

амортизационных отчислений. Эти нормы даются на полное восстановление первоначальной стоимости, а в 

расчет также включаются нормы амортизационных отчислений на капитальный ремонт и модернизацию 

зданий и сооружений. 

Стоимостный метод заключается в определении затрат на восстановление элементов зданий и 

сооружений. В данном случае путем осмотра определяется процент износа каждого элемента здания, который 

затем переводится в стоимостном выражении. 

Метод расчета срока жизни зданий базируется на экспертизе строений оцениваемого объекта и 

предположении, что эффективный возраст объекта (возраст, который соответствует физическому состоянию 

объекта и учитывает возможность его приобретения) так относится к типичному сроку экономической жизни 

(время, в течение которого объект может приносить прибыль), как накопленный износ к текущей 

восстановительной стоимости. 

✓ Функциональный износ – это потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует совре-

менным стандартам: с позиций его функциональной полезности, по архитектурно - эстетическим, объемно - 

планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функ-

циональным характеристикам.  

Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым. Если дополнительно полученная 

стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный износ - устранимый. Элементом 

устранимого функционального износа можно считать отсутствие камина, затраты на установку которого 

перекрываются увеличением доходности и рыночной стоимости недвижимости. Величина устранимого 

износа определяется как разница между потенциальной стоимостью здания на момент его оценки с 

обновленными элементами и его же стоимостью на дату оценки без обновленных элементов. К неустранимому 

функциональному износу относится уменьшение стоимости из-за факторов, связанных как с недостатком, так 

и избытком качественных характеристик здания. 

Величина износа, связанного с недостатком качественных характеристик, вычисляется как сумма потерь 

от арендной платы при сдаче в аренду объекта недвижимости, умноженная на мультипликатор валовой 

рентной платы, характерный для данного вида недвижимости. 

Величина износа, связанного с избытком качественных характеристик - это убыток от установки элемента, 

связанного с избыточными потребительскими качествами здания. 

✓ Внешний износ (экономическое устаревание) – это потеря в стоимости, обусловленная влиянием 

внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, например общеэкономи-

ческими, внутриотраслевыми, правовыми изменениями или изменениями, относящимися к законодательству, 

муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. Внешний (экономиче-

ский) износ в большинстве случаев неустраним. 

Поскольку любой объект может подвергаться одновременно разным видам износа, то при оценке 

учитывается совокупный износ. 

Совокупный (накопленный) износ объекта оценки определяется как сумма потерь стоимости под 

воздействием всех факторов устаревания (износа) по соотношению: 

И = 1-(1-Ифиз) *(1-Ифунк)*(1-Ивн) 
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10.3.3. Сравнительный подход 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на 

сравнении Объекта оценки с объектами - аналогами Объекта оценки, в отношении которых имеется 

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

Объекту оценки по основным экономическим, материальным и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость (п.14 ФСО №1). 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ Объекта оценки и каждого объекта-

аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц 

сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ 

от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами 

спроса и предложения; 

скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в 

зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу 

сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и 

привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и 

процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и 

скорректированных цен объектов-аналогов. 

Вывод: : По мнению Оценщика, возможным подходом к оценке земельного участка из трёх 

существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо развитой системы 

информационного обеспечения даёт наиболее объективные результаты.Таким образом, в рамках настоящей 

оценки использован один подход: сравнительный. 

Таким образом в рамках данной оценки земельного участка был применен сравнительный подход (метод 

прямого сравнения продаж)  
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11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный (рыночный) подход — это методический принцип определения стоимости путем выбора 

аналогов, для которых известны наиболее вероятные цены, сравнения объекта оценки с аналогами и 

установления различий между ними, внесения корректировок в цены аналогов и формулирования заключения 

о стоимости оцениваемого объекта исходя из скорректированных цен аналогов. 

Это принцип определения стоимости, заключающийся в анализе цен на объекты, аналогичные 

оцениваемому объекту. При этом исходят из правила замещения, согласно которому рациональный инвестор 

не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, 

обладающего такой же полезностью, что и данный объект. Поэтому цены на аналогичные объекты служат 

отправной информацией для расчета стоимости данного объекта. 

Определение стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа продаж 

сравнительного подхода. 

Сравнительный подход - совокупность методов, основанных на сравнении Объекта оценки с объектами-

аналогами Объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. При этом руководствуются 

принципом замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный объект больше, чем 

стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и данный 

объект. Отсюда следует, что методы сравнительного подхода позволяют определить стоимость замещения. В 

зависимости от полноты собранной информации выбирают тот или иной практический метод оценки. 

Сравнительный подход к оценке недвижимого имущества реализуется в следующих методах:  

▪ прямого сравнения с аналогичным объектом;  

▪ направленных качественных корректировок;  

▪ расчета по корреляционно-регрессионным моделям полезностного типа.  

Обеспеченность информацией об объектах сравнения влияет на выбор метода расчета стоимости. Если 

удается найти близкий или практически идентичный аналог, то применяют метод прямого сравнения; если 

находят конструктивно подобные аналоги, то используют методы расчета по удельным показателям или 

корреляционно-регрессионным моделям. Руководствуясь положением ФСО № 1 о том, что Оценщик вправе 

самостоятельно определять конкретные методы оценки при применении каждого из подходов, Оценщик, 

исходя из объема информации о технических характеристиках здания, предоставленной Заказчиком, для 

расчета рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода определил метод прямого сравнительного 

анализа продаж. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж в рамках сравнительного подхода 

Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта 

тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить прямой 

подход сопоставимых продаж, оценщик использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, 

который гласит, что стоимость недвижимости, которую имеют объекты – заменители на рынке, обычно 

устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта – заменителя». 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, 

имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности. 

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

аналогами (элементов сравнения); 

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

оцениваемого объекта; 

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

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого объекта; 

• расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых 

влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с объектами 

недвижимости. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

• передаваемые права; 

• условия сделки; 

• условия финансирования; 

• местоположение и окружение; 
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• функциональное назначение, текущее использование, права иных лиц на объект оценки; 

• физические характеристики (площадь, этажность и др.); 

• транспортная доступность; 

• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты 

социальной инфраструктуры и т.п.). 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе элементов 

сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что 

сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с 

сопоставимыми объектами недвижимости. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы 

измерения аналога (например, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут 

рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), 

как правило, должны быть близки друг к другу.  

Определение стоимости объектов оценки методом прямого сравнительного анализа продаж 

сравнительного подхода.  

Применение метода прямого сравнительного анализа продаж: 

1. Выбор района с развитым рынком  

Рынок недвижимости Пермского края относится к развитым рынкам. В целях оценки Исполнителем 

анализировалась доступная Оценщику совокупность аналогов. Анализ соответствующего сегмента рынка 

недвижимости проведен в Разделе «Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов 

значений ценообразующих факторов». В дальнейших расчетах использовалась информация по определенному 

в разделе «Анализ рынка…» сегменту рынка объекта оценки, где имелись предложения по продаже земельных 

участков сопоставимых с оцениваемым.  

2.Выбор объектов аналогов. 

По результатам анализа соответствующего сегмента рынка Исполнителем были отобраны 

предложения по продаже земельных участков, датированных 1 кв. 2023 до даты оценки. 

Из всей приведенной в разделе «Анализ рынка…» рыночной выборки сопоставимых объектов 

Оценщиком были выбраны аналоги наиболее схожие по критерию совпадения ВРИ, близости даты, полноты 

информации, отсутствия дополнительных улучшений и обременений. 

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. 

4.Выбор параметров сравнения. 

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

Выбранные объекты-аналоги расположены в черте города Казань, это земельные участки свободные от 

застройки, категория земель - земли населенных пунктов, функциональное назначение – строительство 

объектов коммерческой недвижимости. Поскольку объект оценки имеет разрешенное использование под 

торговое здание, т.е. в широком смысле под строительство объектов нежилого непроизводственного 

назначения, в состав сопоставимых объектов были включены объекты с сопоставимым назначением. 

Традиционно при оценке земельных участков корректировка проводится по следующим параметрам 

(элементам сравнения): 

переданные права собственности на недвижимость; 

условия финансирования; 

условия продажи; 

дата совершения сделки; 

местоположение; 

физические характеристики; 

экономические характеристики; 

отклонения от целевого использования и т.д. 

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к 

объекту оценки в указанной выше последовательности. 
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После каждой корректировки цена продажи сравниваемого объекта пересчитывается заново (до 

перехода к последующим корректировкам). Допустимы корректировки как в процентах, так и в денежных 

суммах. 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов. 

 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов. Корректировки в численном и процентном 

выражении представлены в таблице.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право. Корректировка проводится в соответствии с тем, как отличаются переданные 

(передаваемые) права на объекты недвижимости – объект оценки и аналоги. Учитывая, что объект и аналоги 

имеют одинаковые права, поправка не вносилась. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что недвижимость 

будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. Поэтому данная 

корректировка не вводилась. 

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

аналога является ценой предложения. Скидка на торг определена на основании «Справочника оценщика 

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

  
Корректировка на торг принята по среднему значению доверительного интервала в соответствии с 

назначением участка. 

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 в населенном пункте. Объект -оценки и объекты -аналоги расположены в одном районе, 

территориально близки и имеют схожие локальные характеристики. Корректировка не требуется 

Статус населенного пункта. Местоположение – наиболее значимый фактор, при определении 

стоимости земельного участка. В каждом регионе могут быть свои критерии, по которым тот или иной район 

области может быть отнесен к дорогим или более дешевым. Объект оценки и объекта аналоги по данному 

элементу сравнения сопоставимы, корректировка не требуется. 

Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является одним из определяющих факторов 

формирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта аренды 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.  
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Интервал значений принят на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости 

«Земельные участки. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 

Лейфера Л.А, Нижний Новгород, 2022г. Зависимость удельной цены от площади земельного участка в 

соответствии с категорией земельного участка приведена на рис. ниже. 
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Корректировка на разрешенное использование. Интервал значений принят на основании рекомендаций 

«Справочника оценщика недвижимости «Земельные участки. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород, 2022г.  

 
По остальным элементам сравнения объекты оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не 

требуется. 

 

Внесение корректировок 

Корректировки в рамках данной оценки проводились путем экспертного обоснования. 

Для снижения влияния показателей площади стоимость аналогов была приведена к удельному 

показателю на 1 м2. 

Поправки, имеющие относительный (процентный) характер применяются следующим образом: 

ПС=С аноб  , где 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

Кроме того, выделяют абсолютные поправки, которые рассчитываются следующим образом: 

Соб=Сан± П , где 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет рыночной стоимости 

земельного участка путем обобщения скорректированных цен аналогов. Для целей данной оценки обобщение 

проводится путем распределения аналогов по дискретным интервалам. 
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Каждому полученному значению скорректированной стоимости аналогов присваивается вес 

значимости, посредством анализа отклонения скорректированного значения от первоначального. Веса 

рассчитываются как взвешенное обратных значений абсолютных процентных корректировок.  

Расчет стоимости права выкупа земельного участка методом прямого сравнительного анализа продаж 

приведен в таблицах ниже: 

Таблица 11.1 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

с. Сингели 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Песчано-

Ковалинское 

сельское 

поселение 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Столбищенское 

сельское 

поселение 

Цена сделки руб. ? 25 000 000 588 989 190 63 490 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 535,33 1 230,14 1 290,45 

Условия сделки  предложение предложение предложение 

поправка на торг, %  -8,8 -8,8 -8,8 

поправка, руб.  -47,11 -108,25 -113,56 

с поправкой  на торг, руб.  488,22 1 121,88 1 176,89 

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.  488,22 1 121,88 1 176,89 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  488,22 1 121,88 1 176,89 

Дата сделки  1 кв. 2023 1 кв. 2023 1 кв. 2023 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  488,22 1 121,88 1 176,89 

Местоположение 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

с. Сингели 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Песчано-

Ковалинское 

сельское 

поселение 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Столбищенское 

сельское 

поселение 

поправка коэф-т  1,00 1,00 1,00 

поправка , %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0 0 0 

с поправкой, руб.  488,22 1 121,88 1 176,89 

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.  488,22 1 121,88 1 176,89 

Разрешенное 

использование 
Под ИЖС Под ИЖС Под ИЖС Под ИЖС 

поправка, коэф-т  1,00 1,00 1,00 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 
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поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  488,22 1 121,88 1 176,89 

Площадь, м2 1 078 725,00* 46 700,00 478 800,00 49 200,00 

поправка на 

площадь,коэф. 
-0,19 0,55 0,86 0,56 

поправка,  %  -44,93 -14,30 -44,38 

поправка, руб.  -219,36 -160,44 -522,32 

с поправкой,  руб.  268,87 961,44 654,57 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %  0 0 0 

поправка, руб.  0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.  269 961 655 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %  0 0 0 

поправка, руб.  0 0 0 

с поправкой, руб.  268,9 961,4 654,6 

Валовая коррекция, руб.  -266,5 -268,7 -635,9 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
 53,7 23,1 53,2 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,081 0,019 0,043 0,019 

Вес при согласовании 1,000 0,231 0,536 0,233 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
 62,005 515,706 152,512 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
730,2    

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
787 709 842    

*В расчет принято среднее значение совокупной площади земельных участков, расположенных в одном 

районе 

Таблица 11.2 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Приволжский 

район 

р-н 

Приволжский 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Приволжский 

район р-н 

Приволжский 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Приволжский 

район р-н 

Приволжский 

Цена сделки руб. ? 2 343 000 3 350 000 2 555 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 3 003,85 2 887,93 2 183,76 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -8,8 -8,8 -8,8 

поправка, руб.   -264,34 -254,14 -192,17 

с поправкой  на торг, руб.   2 739,51 2 633,79 1 991,59 

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.   2 739,51 2 633,79 1 991,59 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 



 

 

77/126 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 739,51 2 633,79 1 991,59 

Дата сделки   1 кв. 2023 1 кв. 2023 1 кв. 2023 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 739,51 2 633,79 1 991,59 

Местоположение 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Приволжский 

район 

р-н 

Приволжский 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Приволжский 

район р-н 

Приволжский 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Приволжский 

район р-н 

Приволжский 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   2 739,51 2 633,79 1 991,59 

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.   2 739,51 2 633,79 1 991,59 

Разрешенное 

использование 
Под ИЖС Под ИЖС Под ИЖС Под ИЖС 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 739,51 2 633,79 1 991,59 

Площадь, м2 1 159,50* 780,00 1 160,00 1 170,00 

поправка на площадь,коэф. -0,19 0,93 1,00 1,00 

поправка,  %   -7,26 0,01 0,17 

поправка, руб.   -198,77 0,22 3,41 

с поправкой,  руб.   2 540,73 2 634,01 1 995,00 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   2 541 2 634 1 995 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   2 540,7 2 634,0 1 995,0 

Валовая коррекция, руб.   -463,1 -253,9 -188,8 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  16,1 8,8 9,0 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,287 0,062 0,114 0,111 

Вес при согласовании 1,000 0,217 0,395 0,388 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  550,837 1040,945 774,068 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
2 365,9       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
2 743 203       

*В расчет принято среднее значение совокупной площади земельных участков, расположенных в одном 

районе 
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Таблица 11.3 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

с. Сингели 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Песчано-

Ковалинское 

сельское 

поселение 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Столбищенское 

сельское 

поселение 

Цена сделки руб. ? 12 100 000 35 000 000 15 000 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 1 210,00 700,00 330,40 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -14,4 -14,4 -14,4 

поправка, руб.   -174,24 -100,80 -47,58 

с поправкой  на торг, руб.   1 035,76 599,20 282,82 

Оцениваемое право собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 035,76 599,20 282,82 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 035,76 599,20 282,82 

Дата сделки   янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 035,76 599,20 282,82 

Местоположение 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

с. Сингели 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Песчано-

Ковалинское 

сельское 

поселение 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Столбищенское 

сельское 

поселение 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   1 035,76 599,20 282,82 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 035,76 599,20 282,82 

Разрешенное 

использование 
с/х назначения с/х назначения с/х назначения с/х назначения 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 035,76 599,20 282,82 

Площадь, м2 1 095 729,90 10 000,00 50 000,00 45 400,00 

поправка на площадь,коэф. -0,12 0,57 0,69 0,68 

поправка,  %   -43,08 -30,96 -31,75 

поправка, руб.   -446,25 -185,50 -89,80 
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с поправкой,  руб.   589,51 413,70 193,02 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   590 414 193 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   589,5 413,7 193,0 

Валовая коррекция, руб.   -620,5 -286,3 -137,4 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  57,5 45,4 46,2 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,061 0,017 0,022 0,022 

Вес при согласовании 1,000 0,285 0,361 0,355 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  167,818 149,251 68,435 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
385,5       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
422 407 446       

Таблица 11.4 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-н, 

Городищенское 

городское поселение 

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, рабочий 

пос. Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, рабочий 

пос. Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, рабочий 

пос. Городище 

Цена сделки руб. ? 19 500 000 45 000 000 7 600 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 183,96 100,00 100,00 

Условия сделки  предложение предложение предложение 

поправка на торг, %  -10,1 -10,1 -10,1 

поправка, руб.  -18,58 -10,10 -10,10 

с поправкой  на торг, руб.  165,38 89,90 89,90 

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.  165,38 89,90 89,90 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  165,38 89,90 89,90 

Дата сделки  янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  165,38 89,90 89,90 
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Местоположение  

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, рабочий 

пос. Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, рабочий 

пос. Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, рабочий 

пос. Городище 

Расстояние до областного 

центра 
128,00 65,00 50,00 42,00 

 0,51 0,89 0,83 0,83 

поправка коэф-т  1,00 1,00 1,00 

поправка , %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0 0 0 

с поправкой, руб.  165,38 89,90 89,90 

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.  165,38 89,90 89,90 

Разрешенное использование 
инвестиционная 

площадка 

под 

индустриальную 

застройку 

под 

индустриальную 

застройку 

под 

индустриальную 

застройку 

поправка, коэф-т  2,01 2,01 2,01 

поправка,  %  101,00 101,00 101,00 

поправка, руб.  167,04 90,80 90,80 

с поправкой,  руб.  332,42 180,70 180,70 

Расположение на первой 

линии 
да да да нет 

значение 1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка коэф-т  1,00 1,00 1,00 

поправка , %  0 0 0 

поправка, руб.  0 0 0 

с поправкой, руб.  332,42 180,70 180,70 

Разрешенное использование ИЖС 
ИЖС (СНТ, 

ДНП) 

ИЖС (СНТ, 

ДНП) 

ИЖС (СНТ, 

ДНП) 

поправка, коэф-т  1,00 1,00 1,00 

поправка,  %  0,0 0,0 0,0 

поправка, руб.  0 0 0 

с поправкой,  руб.  332,42 180,70 180,70 

Площадь, м2 115 534,00 106 000,00 450 000,00 76 000,00 

поправка на площадь,коэф. -0,05 1,00 1,07 0,98 

поправка,  %  -0,43 7,03 -2,07 

поправка, руб.  -1,43 12,71 -3,74 

с поправкой,  руб.  330,99 193,41 176,95 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ 

к коммуникациям 

имеется доступ 

к коммуникациям 

имеется доступ 

к коммуникациям 

имеется доступ 

к коммуникациям 

поправка,  %  0 0 0 

поправка, руб.  0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.  331 193 177 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %  0 0 0 

поправка, руб.  0 0 0 

с поправкой, руб.  331,0 193,4 177,0 

Валовая коррекция, руб.  147,0 93,4 77,0 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
 111,5 118,1 113,2 
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Обратная величина валовой 

коррекции 
0,026 0,009 0,008 0,009 

Вес при согласовании 1,000 0,341 0,322 0,336 

вклад в итоговую стоимость, 

руб. 
 112,982 62,329 59,526 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
234,8    

Рыночная стоимость объекта 

оценки, руб. 
27 131 659    

Таблица 11.5 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

485 км+450м 

(право) 

автомагистрали 

М-4 "Дон-1" 

Воронежская 

область, 

Рамонский р-н, 

М-4 Дон, 492-й 

километр, 50 

Воронежская 

область, 

Рамонский р-н, 

территория 

Промышленная, 

зона 5 

Воронежская 

область, 

Рамонский р-н 

Цена сделки руб. ? 17 000 000 70 000 000 75 000 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 1 808,51 1 000,00 1 000,00 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -11,7 -11,7 -11,7 

поправка, руб.   -211,60 -117,00 -117,00 

с поправкой  на торг, руб.   1 596,91 883,00 883,00 

Оцениваемое право собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 596,91 883,00 883,00 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 596,91 883,00 883,00 

Дата сделки   янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 596,91 883,00 883,00 

Местоположение   

Воронежская 

область, 

Рамонский р-н, 

М-4 Дон, 492-й 

километр, 50 

Воронежская 

область, 

Рамонский р-н, 

территория 

Промышленная, 

зона 5 

Воронежская 

область, 

Рамонский р-н 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   1 596,91 883,00 883,00 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 596,91 883,00 883,00 

Разрешенное 

использование 

под 

индустриальную 

под 

индустриальную 

под 

индустриальную 

под 

индустриальную 
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застройку застройку застройку застройку 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 596,91 883,00 883,00 

Площадь, м2 47 898,00 9 400,00 70 000,00 75 000,00 

поправка на площадь,коэф. -0,21 0,71 1,08 1,10 

поправка,  %   -28,96 8,29 9,87 

поправка, руб.   -462,50 73,24 87,19 

с поправкой,  руб.   1 134,42 956,24 970,19 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   1 134 956 970 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   1 134,4 956,2 970,2 

Валовая коррекция, руб.   -674,1 -43,8 -29,8 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  40,7 20,0 21,6 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,121 0,025 0,050 0,046 

Вес при согласовании 1,000 0,203 0,413 0,383 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  230,644 395,391 371,774 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
997,8       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
47 793 072       

Таблица 11.6 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Смоленская 

область, 

Смоленский 

район, с.п. 

Стабенское, 

южнее д. 

Семиречье до 

автодороги 

Москва-Минск 

Смоленский 

район, село 

Печерск, 

Минская улица 

Смоленская 

область, 

Смоленский р-н, 

д. Никольское 

Смоленская 

область, 

Смоленский р-н, 

д. Семиречье 

Цена сделки руб. ? 15 000 000 60 000 000 16 500 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 1 875,00 916,03 1 650,00 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -11,7 -11,7 -11,7 

поправка, руб.   -219,38 -107,18 -193,05 

с поправкой  на торг, руб.   1 655,63 808,85 1 456,95 

Оцениваемое право собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 655,63 808,85 1 456,95 
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Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 655,63 808,85 1 456,95 

Дата сделки   янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 655,63 808,85 1 456,95 

Местоположение   

Смоленский 

район, село 

Печерск, 

Минская улица 

Смоленская 

область, 

Смоленский р-н, 

д. Никольское 

Смоленская 

область, 

Смоленский р-н, 

д. Семиречье 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   1 655,63 808,85 1 456,95 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 655,63 808,85 1 456,95 

Разрешенное 

использование 

под 

индустриальную 

застройку 

под 

индустриальную 

застройку 

под 

индустриальную 

застройку 

под 

индустриальную 

застройку 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   1 655,63 808,85 1 456,95 

Площадь, м2 46 000,00 8 000,00 65 500,00 10 000,00 

поправка на площадь,коэф. -0,21 0,69 1,08 0,73 

поправка,  %   -30,74 7,70 -27,42 

поправка, руб.   -508,97 62,31 -399,49 

с поправкой,  руб.   1 146,65 871,17 1 057,46 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   1 147 871 1 057 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   1 146,7 871,2 1 057,5 

Валовая коррекция, руб.   -728,3 -44,9 -592,5 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  42,4 19,4 39,1 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,101 0,024 0,052 0,026 

Вес при согласовании 1,000 0,234 0,512 0,254 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  268,397 446,020 268,544 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
983,0       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
45 216 200       
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Таблица 11.7 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Волгоградская 

область, 

Городищенский р-

н, Городищенское 

городское 

поселение 

Волгоградская 

область, 

Городищенский 

р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, 

рабочий пос. 

Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский 

р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, 

рабочий пос. 

Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский 

р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, 

рабочий пос. 

Городище 

Цена сделки руб. ? 3 000 000 3 500 000 2 100 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 42,86 175,00 84,00 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -14,4 -14,4 -14,4 

поправка, руб.   -6,17 -25,20 -12,10 

с поправкой  на торг, руб.   36,69 149,80 71,90 

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.   36,69 149,80 71,90 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   36,69 149,80 71,90 

Дата сделки   янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   36,69 149,80 71,90 

Местоположение   

Волгоградская 

область, 

Городищенский 

р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, 

рабочий пос. 

Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский 

р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, 

рабочий пос. 

Городище 

Волгоградская 

область, 

Городищенский 

р-н, 

Городищенское 

городское 

поселение, 

рабочий пос. 

Городище 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   36,69 149,80 71,90 

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.   36,69 149,80 71,90 

Разрешенное 

использование 
с/х назначения с/х назначения с/х назначения с/х назначения 

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.   36,69 149,80 71,90 
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Площадь, м2 70 004,00 70 000,00 20 000,00 25 000,00 

поправка на площадь,коэф. -0,12 1,00 0,86 0,88 

поправка,  %   0,00 -13,96 -11,62 

поправка, руб.   0,00 -20,91 -8,36 

с поправкой,  руб.   36,69 128,89 63,55 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   37 129 64 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   36,7 128,9 63,5 

Валовая коррекция, руб.   -6,2 -46,1 -20,5 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  14,4 28,4 26,0 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,143 0,069 0,035 0,038 

Вес при согласовании 1,000 0,485 0,246 0,268 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  17,798 31,755 17,061 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
66,6       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
4 663 200       

Таблица 11.8 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Брянская область, 

Выгоничский 

район, село 

Полужье 

Брянская 

область, 

Выгоничский р-

н, Кокинское 

сельское 

поселение, д. 

Скрябино, 

деревня Слобода 

Брянская 

область, 

Брянский р-н, 

Добрунское 

сельское 

поселение, д. 

Тиганово 

Брянская 

область, 

Брянский р-н, 

Добрунское 

сельское 

поселение, д. 

Тешеничи 

Цена сделки руб. ? 5 500 000 2 000 000 3 600 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 220,00 400,00 222,22 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -14,4 -14,4 -14,4 

поправка, руб.   -31,68 -57,60 -32,00 

с поправкой  на торг, руб.   188,32 342,40 190,22 

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.   188,32 342,40 190,22 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   188,32 342,40 190,22 

Дата сделки   янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 
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поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   188,32 342,40 190,22 

Местоположение   

Брянская 

область, 

Выгоничский р-

н, Кокинское 

сельское 

поселение, д. 

Скрябино, 

деревня Слобода 

Брянская 

область, 

Брянский р-н, 

Добрунское 

сельское 

поселение, д. 

Тиганово 

Брянская 

область, 

Брянский р-н, 

Добрунское 

сельское 

поселение, д. 

Тешеничи 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   188,32 342,40 190,22 

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.   188,32 342,40 190,22 

Разрешенное 

использование 
с/х назначения с/х назначения с/х назначения с/х назначения 

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.   188,32 342,40 190,22 

Площадь, м2 61 433,00 25 000,00 5 000,00 16 200,00 

поправка на площадь,коэф. -0,12 0,90 0,74 0,85 

поправка,  %   -10,23 -25,99 -14,78 

поправка, руб.   -19,26 -89,00 -28,12 

с поправкой,  руб.   169,06 253,40 162,10 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   169 253 162 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   169,1 253,4 162,1 

Валовая коррекция, руб.   -50,9 -146,6 -60,1 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  24,6 40,4 29,2 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,100 0,041 0,025 0,034 

Вес при согласовании 1,000 0,408 0,248 0,344 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  68,903 62,965 55,757 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
187,6       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
11 526 302       

Таблица 11.9 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 
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Адрес 

Россия, 

Ростовская обл., 

Азовский район, 

установлено 

относительно 

ориентира . 

Центральная част 

участка отражена 

на фрагменте Ж8 

ДКК кад.кварт. 

61:01:0600007, 

ЗАО "Батайское" 

(пашня-поле №III 

к уч.2), 

расположенного в 

границах участка 

Ростовская 

область, 

Аксайский 

район, хутор 

Истомино, улица 

Мичурина 

Ростовская 

область, 

Аксайский р-н, 

Ленинское 

сельское 

поселение, хутор 

Ленина, ул. 

Онучкина 

Ростовская 

область, 

Азовский р-н, 

хутор Ельбузд, 

ул. Косолаповой 

Цена сделки руб. ? 3 640 000 25 000 000 4 500 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 145,60 704,23 225,00 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -14,4 -14,4 -14,4 

поправка, руб.   -20,97 -101,41 -32,40 

с поправкой  на торг, руб.   124,63 602,82 192,60 

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.   124,63 602,82 192,60 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   124,63 602,82 192,60 

Дата сделки   янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   124,63 602,82 192,60 

Местоположение   

Ростовская 

область, 

Аксайский 

район, хутор 

Истомино, улица 

Мичурина 

Ростовская 

область, 

Аксайский р-н, 

Ленинское 

сельское 

поселение, хутор 

Ленина, ул. 

Онучкина 

Ростовская 

область, 

Азовский р-н, 

хутор Ельбузд, 

ул. Косолаповой 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   124,63 602,82 192,60 

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.   124,63 602,82 192,60 

Разрешенное 

использование 
с/х назначения с/х назначения с/х назначения с/х назначения 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 
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с поправкой,  руб.   124,63 602,82 192,60 

Площадь, м2 100 000,00 25 000,00 35 500,00 20 000,00 

поправка на площадь,коэф. -0,12 0,85 0,88 0,82 

поправка,  %   -15,33 -11,69 -17,56 

поправка, руб.   -19,10 -70,45 -33,83 

с поправкой,  руб.   105,53 532,37 158,77 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   106 532 159 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   105,5 532,4 158,8 

Валовая коррекция, руб.   -40,1 -171,9 -66,2 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  29,7 26,1 32,0 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,103 0,034 0,038 0,031 

Вес при согласовании 1,000 0,326 0,371 0,303 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  34,381 197,633 48,106 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
280,1       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
28 011 947       

Таблица 11.10 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Россия, 

Краснодарский 

кр., Северский 

район, в границах 

СПК "Нива", 

расположенного в 

границах участка 

 Краснодарский 

край, Северский 

р-н, Северское 

сельское 

поселение  

 Краснодарский 

край, Северский 

р-н, пос. 

городского типа 

Афипский  

 Краснодарский 

край, станица 

Северская, 

Северская  

Цена сделки руб. ? 50 000 000 10 000 000 5 600 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 250,00 233,64 466,67 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -14,4 -14,4 -14,4 

поправка, руб.   -36,00 -33,64 -67,20 

с поправкой  на торг, руб.   214,00 200,00 399,47 

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.   214,00 200,00 399,47 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   214,00 200,00 399,47 

Дата сделки   янв.23 янв.23 янв.23 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 
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поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   214,00 200,00 399,47 

Местоположение   

 Краснодарский 

край, Северский 

р-н, Северское 

сельское 

поселение  

 Краснодарский 

край, Северский 

р-н, пос. 

городского типа 

Афипский  

 Краснодарский 

край, станица 

Северская, 

Северская  

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   214,00 200,00 399,47 

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.   214,00 200,00 399,47 

Разрешенное 

использование 
с/х назначения с/х назначения с/х назначения с/х назначения 

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.   214,00 200,00 399,47 

Площадь, м2 96 177,00 200 000,00 42 800,00 12 000,00 

поправка на площадь,коэф. -0,12 1,09 0,91 0,78 

поправка,  %   9,18 -9,26 -22,10 

поправка, руб.   19,65 -18,52 -88,29 

с поправкой,  руб.   233,65 181,48 311,18 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,  %   0 0 0 

поправка, руб.   0,0 0,0 0,0 

с поправкой,  руб.   234 181 311 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %   0 0 0 

поправка, руб.   0 0 0 

с поправкой, руб.   233,7 181,5 311,2 

Валовая коррекция, руб.   -16,3 -52,2 -155,5 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  23,6 23,7 36,5 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,112 0,042 0,042 0,027 

Вес при согласовании 1,000 0,378 0,377 0,244 

вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  88,407 68,448 76,073 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
232,9       

Рыночная стоимость 

объекта оценки, руб. 
22 402 394       
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

Согласно ст. 19 ФСО-1 Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные 

полезные свойства. 

Затратный подход – это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

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

устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

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

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

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

подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо 

является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки 

свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим 

устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за 

готовый объект больше, чем за вновь создаваемый объект той же полезности. С помощью затратного подхода 

стоимость объекта недвижимости определяется как сумма расходов на создание аналогичного объекта, с 

применение современных материалов, в том же месте, со всеми присущими объекту достоинствами и 

недостатками с учетом суммарного износа, т. е. величина затрат на замещение. Основным принципом, на 

котором основывается затратный подход к оценке, является принцип замещения. Он гласит, что 

осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, 

которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем здания, 

аналогичного по своим потребительским характеристикам оцениваемому зданию. 

 Применение метода расчета по укрупненным показателям стоимости строительства 

Для расчета стоимости СМР здания в качестве информационной базы использованы Сборники 

укрупненных показателей стоимости строительства КО-ИНВЕСТ «Сооружения городской инфраструктуры» 

2016г. 

Показатели стоимости в сборнике указаны в ценах на «01» января 2016 г. 

Расчеты стоимости в рамках данного метода производились с использованием табличного редактора 

(Microsoft® Excel 2007). 

Как уже было указано, структура затрат на замещение включает в себя четыре основных элемента: 

З = Ип + Ик + Пп, 

где: 

З — затраты на замещение объекта; 

Ип — прямые издержки на строительство; Ик — косвенные издержки на строительство; Пп — прибыль 

предпринимателя. 

Прямые издержки (Ип) – это расходы, непосредственно связанные со строительными работами на 

объекте и включающие: 

стоимость строительных материалов, изделий и инженерного оборудования; 

заработная плата строительных рабочих; 

стоимость эксплуатации строительных машин и механизмов; 

стоимость временных зданий, сооружений, инженерных сетей и коммунальных услуг в период 

строительства; 

прибыль и накладные расходы подрядчика; 

стоимость мероприятий по контролю за ходом строительства и вводом его в эксплуатацию. 

Косвенные издержки (Ик) – это расходы, которые необходимы для организации и 

сопровождения процесса строительства. К косвенным издержкам относятся: 

стоимость проектных и изыскательских работ; 

затраты на подготовку территории строительства; 

дополнительная заработная плата и пособия рабочим; 

налоги и обязательные платежи; 

административные затраты застройщика; 

проценты по кредитам; 

страховые платежи и т.п 

В косвенные расходы входят также согласование исходно-разрешительной документации и получение 

технических условий на строительство зданий и включают как официальные, так и прочие платежи. 

Расчет затрат на замещение с учетом стоимости сравнительной единицы внесения корректировок 

(поправок) 
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Таким образом, расчет затрат на замещение здания методом сравнительной единицы с использованием 

справочников укрупненных показателей стоимости строительства, производится по формуле: 

ЗЗ = Сб х К1 х К2 х КЗ х К4 х ( Узд.зд), где: 

ЗЗ — затраты замещения, руб.; 

Сб — стоимость строительства за единицу измерения в базовых ценах на дату источника; К1 - 

регионально-климатические поправки; 

К2 - поправка на реальный удельный вес конструкций; 

К4 - корректирующий коэффициент на различие в объемах или площадях; 

К5 - корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве с даты справочника до даты 

оценки; 

Vзд(Sзд) - количество единиц измерения (1 куб. м, 1 кв. м и др.). Прибыль предпринимателя не 

учитывается в данном случае. 

В данной работе земеьный участок под передаточными устраойствами не оценивается. 

Алгоритм расчета затрат на замещение по Справочникам КО-Инвест Анализ полученных данных с 

техническими параметрами здания 

Получив от Заказчика данные с техническими параметрами зданий, Исполнитель провел анализ 

указанных данных на полноту и качество, необходимые для использования определенного источника 

(справочника цен). 

Подбор наиболее близких объектов-аналогов по соответствующему справочнику 

Подбор объекта-аналога производился следующим образом: 

производился поиск отрасли, а также поиск объекта-представителя данной отрасли, наиболее близкого 

по функциональным параметрам к оцениваемому объекту; 

в случае отсутствия подходящего объекта-представителя данной отрасли использовалась информация о 

сопоставимых по конструктивным и функциональным параметрам объектам- представителям других отраслей 

или об объектах межотраслевого применения. 

В расчетной таблице результаты данного подбора отражаются в столбце «Стоимость единицы 

измерения на дату справочника (источника), руб., без НДС, для Московской области». 

В расчетной таблице в столбце «Ссылка на объект или таблицу в источнике информации» отражается 

сокращенное название (код) справочника (источника). Таким образом, в расчетных таблицах в 

соответствующих столбцах отражены показатели стоимости единицы сравнения (площадь, объем) и 

количество единиц сравнения. 

Внесение корректировок (поправок), указанных в соответствующем Справочнике «Ко- Инвест» 

В расчетной таблице к стоимости сравнительной единицы вносились корректировки (поправки), 

учитывающих неполное соответствие оцениваемого объекта объекту-аналогу по объемно- планировочным, 

конструктивным параметрам, качеству применяемых материалов, конструкций, типам инженерных систем, 

регионально-экономическим, природно-климатическим и местным условиям осуществления строительства. 

При этом введение поправок осуществлялось как в абсолютном выражении, так и в виде корректирующих 

коэффициентов, в результате чего корректировалась величина стоимости как в целом по зданию, так и в 

разрезе отдельных основных конструктивных элементов, видов работ и инженерных систем здания. 

Ниже рассмотрены применявшиеся корректировки к величине удельной стоимости, применяемые в 

процессе расчета стоимости сравнительной единицы зданий: 

Корректировки (поправки), вносимые к стоимости сравнительной единицы Регионально-климатические 

поправки (К1) 

Применялся для учета различий в затратах на строительство в Республике Татарстан от условий 

строительства в Московской области, обусловленных различиями климатических условий регионов. Согласно 

данным справочника КО-ИНВЕСТ® «Сооружения городской инфраструктуры» 2016г. данный коэффициент 

для региона «Республика Татарстан» составил величину 1,0. 

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (К2) 

Применялся для учета различий в затратах на строительство в Республике Татарстан от условий 

строительства в Московской области, обусловленных различиями в сейсмической обстановке регионов. 

Согласно данным справочника КО-ИНВЕСТ® «Сооружения городской инфраструктуры» 2016г., данный 

коэффициент для региона «Республика Татарстан» составляет величину 1,0. 

Корректирующий коэффициент на различие в объемах или площадях (К3) 

Поправка на разницу в объеме или площади между оцениваемым зданием (сооружением) и ближайшим 

параметром из справочника определялась с помощью коэффициентов, представленных в Таблице ниже: 

Таблица 12.1. Корректирующие коэффициенты на отличия в объеме и в площади оцениваемого объекта 

и аналога 

На разницу в объеме На разницу в площади 
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Уо/Успр Ko So/Sспр Ko 

<0,10 1,24 <0,25 1,25 

0,29-0,10 1,22 0,49-0,25 1,2 

0,49-0,30 1,2 0,86-0,50 1,1 

0,71-0,50 1,16 0,85-1,15 1 

0,70-1,30 1 1,16-1,50 0,95 

1,31-2,00 0,87 >1,50 0,93 

>2,00 0,86   

Источник: С.А. Табакова В.М. Дидковский А.В. Дидковская. Промышленные здания. Укрупненные 

показатели стоимости строительства. Серия «Справочник оценщика».-М.: ООО «КО-ИНВЕСТ®», 2016г. 

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве с даты справочника до даты оценки 

(К4) 

Является корректирующим коэффициентом на изменение цен в строительстве после базовой даты 

уровня цен справочников Оценщика. Данный коэффициент приводит уровень цен Московской области на дату 

выпуска справочника к фактическим ценам на дату оценки. 

Оцениваемые объекты относится к КС-8, КС-12, КС-14 и КС-10 корректировка цены с 01.01.2016 года 

на 01.01.2018 год принята в размере: 

для КС-8 корректировка принимается в размере 0,928 (Источник: «Межрегиональный информационно-

аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ выпуск №102 январь 2018 года, 

страница 54. 

для КС-12 корректировка принимается в размере 0,969 (Источник: «Межрегиональный информационно-

аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ выпуск №102 январь 2018 года, 

страница 54. 

для КС-14 корректировка принимается в размере 0,984 (Источник: «Межрегиональный информационно-

аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ выпуск №102 январь 2018 года, 

страница 54. 

для КС-10 корректировка принимается в размере 0,975 (Источник: «Межрегиональный информационно-

аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ выпуск №102 январь 2018 года, 

страница 54. 

Показатели справочника умножаются на показатели данной таблицы, без использования региональных 

коэффициентов. 

Далее определяем изменение строительно-монтажных работ на дату оценки. Данный показатель 

составляет 9,537 (на 01.01.2022г.) / 8,084 (на 01.01.2018г.)= 1,1797. 

Средний региональный индекс для Республики Татарстан на январь 2018г. ( 

Источник:«Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве». 

КО- ИНВЕСТ выпуск №117 октябрь 2021 года, стр. 52 -8,084. 

Средний региональный индекс для Республики Татарстан на 01.06.2021г. ( 

Источник:«Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве». 

КО- ИНВЕСТ выпуск №117 октябрь 2021 года, стр. 52 -9,537. 

К4 (для КС-8)= 0,928*1,1797= 1,0948. 

К4 (для КС-12)= 0,969*1,1797= 1,1432. 

К4 (для КС-14)= 0,928*1,1797= 1,1609. 

К4 (для КС-10)= 0,975*1,1797=1,1502. 
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Рассмотренная в настоящем разделе методология определения стоимости затрат на замещение методом 
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сравнительной единицы с использованием стоимостных показателей справочников Оценщика КО-ИНВЕСТ 

была реализована в разработанной Исполнителем расчетной таблице, учитывающей все вышеперечисленные 

факторы и параметры, определяющие затраты на замещение оцениваемого объекта недвижимого имущества. 

Расчет восстановительной стоимости (стоимости строительства)  

Таблица 12.2 Расчет стоимости затрат на замещение 

Наиме-

нование 

показа-

теля  

Газопро-

вод высо-

кого дав-

ления  

Газопровод 

высокого 

давления  

Газоре-

гулято 

рный 

пункт 

блочный  

Газоре-

гулято 

рный 

пункт 

блочный  

Воздушная 

линия ВЛ- 

Комплектная 

трансформа-

торная  

Опора   
ПГБ 15-

2ВУ1  

ПГБ 15-

2ВУ1  

10кВ СИП-3 

1*95  

подстанция 

КТП  

      10/0,4 кВ,  

      мощностью  

      630кВА  

Источ-

ник ин-

форма-

ции о 

базовой 

стоимо-

сти 

строи-

тель-

ства  

Сб. УПСС  
Сб. УПСС 

"КоИнвест.  

Сб. УПСС "Ко-Ин-

вест.  

Сб. УПСС 

"КоИнвест.  

Сб. УПСС 

"КоИнвест.  
Сб. УПСС  

"Ко-Ин-

вест. "Со-

оружени я 

городской  

"Сооруже-

ния город-

ской  

"Сооружения город-

ской инфраструк-

туры " 

ruИЗ.06.018.0002  

"Сооруже-

ния город-

ской  

"Сооружения 

городской  

"Ко-Ин-

вест.  

инфра-

структ 

уры "  

инфраструк-

тур ы "  
  

инфраструк-

тур ы "  

инфраструк-

туры " 

ruИЗ.10.001.00

21  

"Сооруже-

ния город-

ской  

ruИЗ.06.00

9. 

ruИЗ.06.010.

00 
  

ruИЗ.10.007.

01 
  

инфра-

структу ры 

"  

34 1   18   
ruИЗ.10.006

.0 

          9 

Класс 

каче-

ства   

      -              

Класс 

кон-

струк-

тивной 

си-

стемы   

КС-8: ос-

новной 

материал  

КС-12: ос-

новной ма-

териал  

КС-12: 

основ-

ной ма-

териал  

КС-12: 

основ-

ной ма-

териал  

КС-14: ос-

новной ма-

териал  

КС-14: основ-

ной материал  

КС-10: ос-

новной ма-

териал  

конструк-

ций : по-

лиэтилен  

конструк-

ций: метал-

лический  

кон-

струкций 

кон-

струкций 

конструк-

ций: метал-

лический  

конструкций: 

металлический  

конструк-

ций: желе-

зобетон  

    :  :        

    
металли-

ческ ий  

металли-

ческ ий  
      

Базовая 

количе-

ствен-

ная ха-

ракте-

ристика  

Длина  Длина  
Количе-

ство  

Количе-

ство  
Длина  Количество  Количество  

База 

стоимо-

сти 

(год)  

01.01.2016 01.01.2016 
01.01.20

16 

01.01.20

16 
01.01.2016 01.01.2016 01.01.2016 

Стои-

мость 

7 720 

565,00 
3 597 865,00 

612 

685,00 

612 

685,00 
220,169 1 276 074,00 36 187,00 
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строи-

тель-

ства в 

базовых 

ценах, 

руб./п.м

., шт.  

Попра-

вочный 

коэф-

фици-

ент (ре-

гио-

наль-

нокли-

матиче-

ский)  

1 1 1 1 1 1 1 

Попра-

вочный 

коэф-

фици-

ент на  

1 1 1 1 1 1 1 

Наиме-

нование 

показа-

теля  

Газопро-

вод высо-

кого дав-

ления  

Газопровод 

высокого 

давления  

Газоре-

гулято 

рный 

пункт 

блочный  

Газоре-

гулято 

рный 

пункт 

блочный  

Воздушная 

линия ВЛ- 

Комплектная 

трансформа-

торная  

Опора   
ПГБ 15-

2ВУ1  

ПГБ 15-

2ВУ1  

10кВ СИП-3 

1*95  

подстанция 

КТП  

      10/0,4 кВ,  

      мощностью  

      630кВА  

разницу 

в пло-

щади  

              

Еди-

ничная 

стои-

мость 

строи-

тель-

ства в 

базовых 

ценах (с 

учетом 

попра-

вок), 

руб./п.м

, шт.  

7 720 

565,00 
3 597 865,00 

612 

685,00 

612 

685,00 
220,17 1 276 074,00 36 187,00 

Харак-

тери-

стика 

объекта 

оценки,

( п.м., 

количе-

ство)  

8,12 0,0192 1 1 35 1 1 
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Коэф-

фици-

ент на 

закон-

чен-

ность 

кон-

струк-

ций  

1 1 1 1 1 1 1 

 

14.1.4. Определение накопленного износа 

Совокупный износ недвижимого имущества определяется по формуле: 

СИ = 1 – (1 – Ифиз.) ×(1 – Ифунк.устар.) × (1 – Иэкон.устар.), 

где: 

Ифиз. – физический износ (physical deterioration); 

Ифунк.устар. – функциональное устаревание (functional obsolescence); 

Иэкон.устар. – экономическое (внешнее) устаревание (economic (external) obsolescence). 

В рамках данного отчета физический износ определяем методом срока жизни. 

Определение физического износа зданий и сооружений методом срока жизни производилось по 

формуле: 

Ифиз = ХВ/СПС × 100%, 

где: 

ХВ – хронологический возраст, лет; СПС – срок полезной службы, лет. 

Хронологический возраст определяется как разность между датой оценки и датой ввода в эксплуатацию 

объекта недвижимости (датой постройки). 

Показатели сроков полезной службы, используемые в расчетах, принимается срок жизни 

предусмотренный «Едиными нормами амортизационных отчислений на полное восстановление 

основных фондов народного хозяйства СССР», утвержденных постановлением Совета Министров 

СССР от 22.10.1990 г № 1072. Срок жизни аналогичных газопроводов на основании данного 

документа составляет 40 и 50 лет 
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Источник: Постановление СМ СССР от 22 октября 1990 г. N 1072 
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Источник: Постановление СМ СССР от 22 октября 1990 г. N 1072 

Таким образом, физический износ определялся путем деления хронологического возраста на 

срок полезной службы и умножением на 100%. 

Используя описанные выше исходные данные, Исполнитель произвел расчет показателей 

физического износа в %. 

 

Срок жизни элемента 

(экономическая жизнь) 

  100%  

Норма 

амортизации объекта, % 

Хронологический возраст элемента = 2023 год- год строительства объекта Функциональный 

(моральный) износ – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного 

сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для таких же 

целей. Он обычно вызван плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным 

требованиям по таким параметрам как размер, стиль, срок службы и т.д. 

Экономический износ вызывается факторами извне – изменением ситуации на рынке, 

изменением финансовых и законодательных условий и т.д. 

У объекта оценки на дату оценки не найдено признаков функционального износа, в связи с 

этим функциональный износ не определяем. Внешний износ не определяем в связи с его отсутствием. 

Таким образом, накопленный износ равен физическому износу. 

 

Результат определения рыночной стоимости недвижимого имущества, проводимого в рамках 

затратного подхода 

Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества в рамках затратного подхода 

производится по формуле: 

Сзп = ЗЗ (ЗВ) – СИ, где: 

Сзп – стоимость оцениваемого объекта, определенная в рамках затратного подхода; ЗЗ (ЗВ) – 

затраты на замещение (воспроизводство); 

СИ – совокупный износ объекта оценки. 

Расчет стоимости объектов в рамках затратного подхода приведен в нижеследующей таблице: 

Таблица 14.3 Расчет стоимости с использованием затратного подхода 
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№  Наименование  

Восстановительная 

стоимость на дату 

оценки, руб.  

Совокупный 

износ  

Стоимость по 

данным за-

тратного под-

хода, руб.  

1 

Наружный газопровод высокого давления для газоснабжения Все-

российского детского центра "Волжский Артек", 

кад.№l6:24:050801:2135, назначение: нежилое, сооружения произ-

водственного назначения,  адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Никольское сель-

ское поселение, д.Новая Поляна  

   

-  
Газопровод высокого 

давления  
60 208 948,16 18,00% 49 371 337,49 

-  
Газопровод высокого 

давления  
66 344,38 22,50% 51 416,89 

-  

Газорегуляторный 

пункт блочный ПГБ 

15-2В-У1  

588 430,69 90,00% 58 843,07 

-  

Газорегуляторный 

пункт блочный ПГБ 

15-2В-У1  

588 430,69 90,00% 58 843,07 

Итого:  
61 452 153,91 

  49 540 440,52 
  

2 

ВЛ-10 кВ с установкой опоры и КТП 10/0.4 кВ. Объект – сложный 

многоконтурный, количество контуров – 3, все контуры надзем-

ные. Данное сооружение состоит из: контур 1/1, 2/1, 3/1, 4/1 – ком-

плектная трансформаторная подстанция КТП  

   

10/0.4 кВ, мощностью 630 кВА, площадь застройки КТП 10/0,4 кВ 

– 8,8 кв.м. контур 5/2, 6/2, 7/2 – воздушная линии ВЛ –  

10 кВ СИП-3 1х95 протяженность воздушной линии ВЛ-10 кВ 

СИП-3 1х95 составляет  - 35,00 м., контур 6/3 – железобетонная 

опора (столб), высота опоры (столба) – 8,20 м., назначение: иные  

Сооружения производственного назначения, адрес (местонахожде-

ние) объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Никольское  

сельское поселение, д.Новая Поляна, кадастровый номер 

16:24:050801:2396  

-  
Воздушная линия 

ВЛ-10кВ СИП-3 1*95  
9 073,19 24,00% 6 895,63 

-  

Комплектная транс-

форматорная под-

станция КТП 10/0,4 

кВ, мощностью 

630кВА  

1 502 474,23 35,20% 973 603,30 

-  Опора   42 607,27 24,00% 32 381,53 

Итого:  1 554 154,69   1 012 880,45 
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ (СПРАВЕДЛИВОЙ) СТОИМОСТИ 

Общеизвестно, что каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, касаю-

щиеся, в частности, области применения. Сравнительный подход, например, дает наиболее обоснованные ре-

зультаты в случаях, когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с аналогичными 

объектами недавно совершенных сделок купли-продажи. Доходный подход дает наиболее обоснованные ре-

зультаты 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 ограни-

ченный 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, согласо-

вание не требуется. 
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14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ (СПРАВЕДЛИВОЙ) СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

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

рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по состоянию на 07.03.2023г. округленно составляет: 

 

Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

1)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

1 772 974 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 350; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

1 178 033 080,66 

2)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

252 083 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:354; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

242 638 018,97 

3)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

679 929 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:356; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

542 005 953,01 

4)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

875 375 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801:357; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

665 098 275,64 

5)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 269 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:227; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

2 951 227,04 

6)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: индивидуальные жилые дома (объекты индивидуального жилищного 

строительства), площадь 1 050 кв.м. кадастровый номер 16:24:150303:229; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань 

2 531 407,37 

7)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

1 255 459 кв.м., кадастровый номер 16:24:160302:122; адрес объекта: Республика Та-

тарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское 

поселение, с.Большие Кабаны 

890 714 704,15 

8)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 478 853 кв.м., кадастро-

вый номер 16:24:090704:220; адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано-Ковалинское сельское, 

с.Песчаные Ковали, уч.8 

408 011 459,73 

9)    Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для жилищного строительства, общая площадь 32 927 кв.м. кадастро-

вый номер 16:24:090704:1776; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), МО 

г.Казань 

46 657 968,07 

10) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для жилищного строительства, общая площадь 220 986 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1777; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишев-

ский муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песчаные Ко-

вали 

218 094 154,43 

11) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для жилищного строительства, общая площадь 651 738 кв.м. кадастровый 

номер 16:24:090704:1778; адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), 

523 730 340,85 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

Лаишевский муниципальный р-н, Песчано-Ковалинское сельское поселение, с.Песча-

ные Ковали 

12) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 4 

831 871 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2121 адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское 

сельское поселение, д.Новая Поляна 

2 653 639 891,32 

13) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: размещение домов индивидуальной жилой застройки, общая площадь 

813 780 кв.м. кадастровый номер 16:24:050801 :355; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение, 

д.Новая Поляна 

626 930 283,69 

14) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование:  для  ведения сельскохозяйственного производства, об-

щая площадь 703 055 кв.м , кадастровый номер 16:24:150301:682; адрес (местонахож-

дение) объекта: Респ. Татарстан (Татарстан), р-н Лаишевский, Столбищенское сель-

ское поселение 

285 853 200,47 

15) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 

25 700 кв.м., кадастровый номер 16:18:060301:820; адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Бехтеревское сельское по-

селение 

15 542 956,18 

16) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 1 795 

851 кв.м, кадастровый номер 16:24:090704:366; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Песчано- Кова-

линское сельское поселение 

652 454 662,07 

17) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 1 

619 263 кв.м. кадастровый номер: 16:24:090705:63; адрес объекта: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Габишевское сельское поселе-

ние 

595 650 868,40 

18) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: Сельскохозяйственное производство, общая площадь 512 

615 кв.м. кадастровый номер: 16:24:050801:2122; адрес объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Никольское сельское поселение 

216 475 537,66 

19) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для производства сельскохозяйственой продукции , об-

щая площадь 5 785 170 кв.м., кадастровый номер 16:24:150301:105; адрес объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Столбищенское 

сельское поселение 

1 826 546 211,62 

20) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для ведения сельскохозяйственного производства, общая площадь 303 

405кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:213; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

136 449 666,79 

21) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 112 

901кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:215; адрес (местонахождение) объекта: Рес-

публика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

57 169 780,92 

22) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 38 295 

кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:231; адрес (местонахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

22 077 886,63 

23) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: организация сельскохозяйственного производства, общая площадь 61 044 
33 278 082,92 
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

кв.м., кадастровый номер 16:24:170301:232; адрес (местонахождение) объекта: Респуб-

лика Татарстан (Татарстан), Лаишевский р-н, Лаишевское городское поселение 

24) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: для объектов жилой застройки, общая площадь 25 789 кв.м. , кадастро-

вый номер 16:24:160303:437; адрес (местонахождение) объекта: Респ. Татарстан (Та-

тарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, 

с.Большие Кабаны 

38 279 875,42 

25) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное ис-

пользование: инвестиционная площадка, общая площадь 115534 кв.м., кадастровый но-

мер 34:03:120006:928; Адрес (местоположение): Россия, Волгоградская обл., Городи-

щенский район, территория администрации Городищенского городского поселения 

27 131 659,09 

26) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транс-

порта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения косми-

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

чения, разрешенное использование: для строительства комплекса придорожного сер-

виса, общая площадь 47 898 кв.м., кадастровый номер 36:25:6945015:0014; адрес (ме-

стонахождение) объекта: Воронежская область, Рамонский район, 485 км+450м 

(право) автомагистрали М-4 "Дон-1" 

47 793 072,08 

27) Земельный участок, категория земель: Земли промышленности, энергетики, транс-

порта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения косми-

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

чения, разрешенное использование: для размещения объектов придорожного сервиса,  

общая площадь 46000 кв.м., кадастровый номер 67:18:0030101:702; адрес (местона-

хождение) объекта: Смоленская область, Смоленский район, с.п. Стабенское, южнее д. 

Семиречье до автодороги Москва-Минск 

45 216 199,83 

28) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

70004 кв.м., кадастровый номер 34:03:120006:929; Расположен: Россия, Волгоградская 

область, Городищенский район, территория администрации Городищенского город-

ского поселения 

4 663 199,77 

29) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства (полевые 

участки), общая площадь 61 433 кв.м., кадастровый номер 32:03:0860402:63; адрес (ме-

стонахождение) объекта: участок находится примерно в 700 м по направлению на се-

веро-восток от ориентира населенный пункт, расположенного за пределами участка, 

адрес ориентира: Брянская область, Выгоничский район, село Полужье 

11 526 301,80 

30) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

100 000 кв.м., кадастровый номер 61:01:0600007:1060; адрес (местоположение) Россия, 

Ростовская обл., Азовский район, установлено относительно ориентира . Центральная 

част участка отражена на фрагменте Ж8 ДКК кад.кварт. 61:01:0600007, ЗАО "Батай-

ское" (пашня-поле №III к уч.2), расположенного в границах участка 

28 011 947,08 

31) Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения , 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, общая площадь 

96 177кв.м. кадастровый номер 23:26:01 01 000:762; адрес (местоположение): Россия, 

Краснодарский кр., Северский район, в границах СПК "Нива", расположенного в гра-

ницах участка 

22 402 393,54 

32) ВЛ-10 кВ с установкой опоры и КТП 10/0.4 кВ. Объект – сложный многоконтур-

ный, количество контуров – 3, все контуры надземные. Данное сооружение состоит из: 

контур 1/1, 2/1, 3/1, 4/1 – комплектная трансформаторная подстанция КТП 10/0.4 кВ, 

мощностью 630 кВА, площадь застройки КТП 10/0,4 кВ – 8,8 кв.м. контур 5/2, 6/2, 7/2 

– воздушная линии ВЛ – 10 кВ СИП-3 1х95 протяженность воздушной линии ВЛ-10 

кВ СИП-3 1х95 составляет - 35,00 м., контур 6/3 – железобетонная опора (столб), вы-

сота опоры (столба) – 8,20 м., назначение: иные Сооружения производственного назна-

чения, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Лаишевский 

         1 012 880,45  
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Наименование объекта оценки 

Рыночная (спра-

ведливая) стои-

мость , руб. 

муниципальный район, Никольское сельское поселение, д.Новая Поляна, кадастровый 

номер 16:24:050801:2396 

33) Наружный газопровод высокого давления для газоснабжения Всероссийского дет-

ского центра "Волжский Артек" кад№ 16:24:050801:2135, назначение: нежилое, соору-

жения производственного назначения, адрес (местоположение) объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский район, Никольское сельское поселение, д. Новая Поляна 

       49 540 440,52  

Итого 12 118 113 588,14 

 

  

Оценщик       _________________Л.Н. Диденко 

 

Представитель ООО «КонТраст» по доверенности №133 

        

     _________________Л.Р. Лекарева 
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15. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С 

УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Характеристика Описание 

Количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 
 Правовая и техническая документация, предоставленная Заказчиком; 

 Материалы фотофиксации, предоставленные Заказчиком; 

 Данные Публичной кадастровой карты https://pkk.rosreestr.ru 

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

интернет сайтов 
 https://www.maps.yandex.ru 

 http://economy.gov.ru  

 http://www.consultant.ru 

 https://yandex.ru/maps/ 

 Официальный сайт Министерства экономического развития Республики 

http://www.appraiser.ru и др. 
Предложения о продаже объектов-

аналогов 

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

Значение корректировок 

стоимости объектов-аналогов в 

сравнительном подходе 

 Данные исследований некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка 

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

 Справочник Оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть I. Нижний 

Новгород, под ред. Лейфера Л.А 

 Справочник Оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть II. Нижний 

Новгород, под ред. Лейфера Л.А 

Перечень использованных 

нормативно-правовых источников 

информации  

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

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

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

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

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

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

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

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

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

Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

от 25.09.2014г. №611) 

9. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости зе-

мельных участков», утвержденном распоряжением Минимущества РФ от 

6 марта 2002г. №568-р. 
Перечень использованных 

литературных источников 

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

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

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

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

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

сейка, 2009. — 432 с. 

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

сти.- Спб.:Питер, 2013, - 384. 

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

«Издательство Политехнического университета», 2013 

https://www.maps.yandex.ru/
http://economy.gov.ru/
http://www.consultant.ru/
https://yandex.ru/maps/
https://www.avito.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://www.domofond.ru/
https://statrielt.ru/
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ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПРАВО ЗАНИМАТЬСЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬЮ 
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