
 

 

 

ОТЧЕТ № 4329 
 

об оценке рыночной (справедливой) стоимости  

земельного участка, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное использование: для сельскохозяйственного про-

изводства, кад. № 16:24:000000:6555, общая площадь 5 968,00 кв.м., адрес 

объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Столбищенское сельское поселение; земельного участка, категория зе-

мель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для сель-

скохозяйственного производства, кад. № 16:24:160304:510, общая площадь 

19 658,00 кв.м., адрес объекта: Местоположение установлено относительно 

ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориен-

тира: Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань; земельного участка, 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использова-

ние: для объектов жилой застройки, кад. № 16:24:160303:3818, общая пло-

щадь 996 173,00 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, с Большие Кабаны. 
 

 

Заказчик: Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «АК 

БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС - Горизонт» 

 

Исполнитель: ООО «КонТраст» 

 

Дата оценки: 07.07.2024 г. 

 

  

Дата составления отчета: 07.07.2024 г. 

 

 

 

 

 

Казань 2024 г. 
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   СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 

В соответствии с Договором № ПИФ/686/28042022/К от 28.04.2022 г. на оказание услуг по оценке, 

заключенным между ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС – Горизонт» и         

ООО «КонТраст» и ТЗ №111 от 03.07.2024 г. к указанному договору, нами была произведена оценка 

рыночной (справедливой) стоимости недвижимого имущества: 

1. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного производства, кад. № 16:24:000000:6555, общая площадь 5 968 

кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское 

поселение; 

2. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

сельскохозяйственного производства, кад. № 16:24:160304:510, общая площадь 19 658 кв.м., адрес объекта: 

Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый 

адрес ориентира: Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань; 

3. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

объектов жилой застройки, кад. № 16:24:160303:3818, общая площадь 996 173 кв.м., адрес объекта: 

Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, с Большие Кабаны. 

Дата определения стоимости объекта оценки - 07.07.2024 г. 

Вид стоимости – рыночная (справедливая). 

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

оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. (последняя редакция), а также принятых 

на его 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 на основании Свода Стандартов и правил 

оценочной деятельности СРО «СОЮЗ» и другими нормативными актами, действующими в области 

оценочной деятельности, Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации. 

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

рыночная (справедливая) стоимость земельных участков по состоянию на 07.07.2024 г. округленно 

составляет: 

 

842 774 100 (Восемьсот сорок два миллиона семьсот семьдесят четыре тысячи сто) рублей, а 

именно: 

№ 

п/п 
Наименование 

Кадастровый 

номер 

Площадь, 

кв. м. 

Рыночная 

(справедливая) 

стоимость, руб. 

1 

Земельный участок, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного 

производства, кад. № 16:24:000000:6555, общая 

площадь 5 968 кв.м., адрес объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Столбищенское сельское поселение 

16:24:000000:6555 5 968 5 627 700,00 

2 

Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного 

производства, кад. № 16:24:160304:510, общая 

площадь 19 658 кв.м., адрес объекта: 

Местоположение установлено относительно 

ориентира, расположенного в границах участка. 

Почтовый адрес ориентира: Республика 

Татарстан, МО г Казань, г Казань 

16:24:160304:510 19 658 995 400,00 

3 

Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное 

использование: для объектов жилой застройки, 

кад. № 16:24:160303:3818, общая площадь 996 173 

16:24:160303:3818 996 173 836 151 000,00 
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№ 

п/п 
Наименование 

Кадастровый 

номер 

Площадь, 

кв. м. 

Рыночная 

(справедливая) 

стоимость, руб. 

кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, 

Лаишевский муниципальный район, с Большие 

Кабаны 

 Итого:   842 774 100,00 

*не облагается НДС, по статье 146 НК РФ 

 

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 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  ______ ________Пестова Е.А. 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 

Таблица №1.1 Задание на оценку 

Объект оценки (состав 

объекта оценки), с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из 

частей 

1. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, кад. № 

16:24:000000:6555, общая площадь 5 968 кв.м., адрес объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское 

поселение; 

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

использование: для сельскохозяйственного производства, кад. № 16:24:160304:510, 

общая площадь 19 658 кв.м., адрес объекта: Местоположение установлено 

относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес 

ориентира: Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань; 

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

использование: для объектов жилой застройки, кад. № 16:24:160303:3818, общая 

площадь 996 173 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, с Большие Кабаны. 

Имущественные права на 

объект 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):  

1. Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

16:24:000000:6555-16/110/2022-3, в пользу: Министерство транспорта Российской 

Федерации Федеральное дорожное Агентство (Росавтодор), ИНН: 7717509757, срок 

не определен; Доверительное управление 16:24:000000:6555-16/110/2022-2, в 

пользу: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного 

рентного фонда " Ак Барс-Горизонт" данные, о которых устанавливаются на 

основании данных лицевых счетов данных лицевых счетов владельцев 

инвестиционных, Срок действия с 18.08.2009 по 30.06.2024г.; 

2. Доверительное управление 16:24:160304:510-16/116/2022-2, в пользу: Общество 

с ограниченной ответственностью Управляющая компания "АК БАРС КАПИТАЛ", 

ИНН: 1435126890, Срок действия с 04.08.2009 по 30.06.2024г.; 

3. Доверительное управление 16:24:160303:3818-16/116/2022-2, в пользу: Общество 

с ограниченной ответственностью Управляющая компания "АК БАРС КАПИТАЛ", 

ИНН: 1435126890, Срок действия с 05.07.2022 г. по 30.06.2024 г. 

Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, 

ограничения (обременения) 

этих прав, в том числе в 

отношении каждой из частей 

объекта оценки 

Общая долевая собственность  

Ограничения (обременения): Доверительное управление, Прочие ограничения прав 

и обременения объекта недвижимости 

Цель оценки (необходимость 

проведения оценки 1) 
Определение рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата 

оценки и отчета об оценке 

(помимо заказчика оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований 

законодательства России:  

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

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости и 

предпосылки стоимости 

Рыночная (справедливая) стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем 

использовании. 

Дата оценки 07.07.2024г. 

Срок выполнения работ по 

оценке 
С даты подписания настоящего технического задания и не позднее 07.07.2024г. 

Состав и объем документов 

и материалов, 

Установлены по данным документам: 
Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161615398. 

                                                        
1 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 
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представляемых Заказчиком Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161615760. 

Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161616191. 

Порядок и сроки 

предоставления заказчиком 

необходимых материалов и 

информации: 

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

предусмотрено договором на оценку) заверенные копии правоустанавливающих 

документов и документов, устанавливающих характеристики объекта оценки 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и 

квалифицированных 

отраслевых специалистов 

Не привлекаются 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, 

известные на момент 

составления технического 

задания 

На дату составления задания на оценку специальных допущений не предусмотрено.  

В процессе формирования отчета об оценке выявленные специальные допущения 

будут отражены в разделе «Допущения и ограничительные условия, 

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

Ограничения оценки 

Ограничений в отношении источников информации и объема исследования объекта 

оценки не предусмотрено. 

Оценка проводится с проведением осмотра. 
Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке объекта оценки  

Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомендуемой для 

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

Форма составления отчета 

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

в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки, нормативных 

правовых актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего 

функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности. 

Формы представления 

итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде 

конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов 

оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться 

стоимость. 

Необходимость проведения 

дополнительных 

исследований и определения 

иных расчетных величин: 

Не требуется 

Допущения и ограничения, 

на которых должна 

основываться оценка 

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

Приведенные условия могут быть изменены или преобразованы только при 

обоюдном согласии Исполнителя и Заказчика. 

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

3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав 

собственности. Имущественные права на оцениваемую собственность считаются 

полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

иное не оговорено специально. Предполагается, что все необходимые лицензии, 

ордера на собственность, необходимые решения законодательных и 

исполнительных властей местного, республиканского или федерального уровня 

существуют или могут быть получены или обновлены в отношении объектов 

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

удержание или обязательств по его залогу.  

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

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

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

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

также ответственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения 

специальных исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и 

финансовую отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого 

рода отчетность, относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

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

предусмотрено договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость 

использования ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, 

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

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

7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи 

показаний в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 

оценки, а также в связи с объектами оценки. 

8. Мнение Исполнителя относительно вида стоимости действительно только на дату 

оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 

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

объекта. Информация, использованная в процессе настоящей оценки, 

представляется надежной, но Исполнитель не гарантирует ее полной 

достоверности. Предполагается, что проведенный анализ и сделанные заключения 

не основываются на каких-либо предвзятых мнениях. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно 

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

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

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

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

Используемые нормативные 

акты и профессиональные 

стандарты 

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

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

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

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

ный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611 (ред. от 14.04.2022). 
4. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости», введенный в действие на территории Российской 

Федерации. 
5. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей организации 

оценщиков, членом которой является Оценщик 

Сведения об оценщике, 

который будет проводить 

оценку 

Пестова Екатерина Александровна 

Контактные данные: 420059, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Оренбургский 

тракт, д.8Д, помещ. 1007; info@contrust.bz; тел. +7 843 277-73-62 

Сведения о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: Ассоциация 

Саморегулируемая организация оценщиков «Союз», реестровый №1306 выдано 

29.05.2018 г.Адрес: 101000, г. Москва, ул.Покровка, д.33, помещ.10, 

регистрационный номер 0004 от 08.08.2007г. 

Сведения о наличии квалификационного аттестата в области оценочной 

деятельности: 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению 

«Оценка недвижимости» № 037842-1 от 03.06.2024 г., действующий до 03.06.2027г. 

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: Страховой полис 

№58/24/134/982. ПАО СК «Росгосстрах» 

Общая страховая сумма 30 000 000,00 (Тридцать миллионов) рублей. Срок действия 

договора страхования с 21.05.2024г. по 20.05.2025г. 

Стаж работы в оценочной деятельности: с 2014 г. 

Заказчик отчета об оценке 

(организационно-правовая 

форма, полное 

наименование, ОГРН, дата 

присвоения ОГРН, место 

нахождения) 

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

1021401047799, дата присвоения 15.08.2002, местонахождение: Республика 

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

 

Таблица №2.1 Основные факты и выводы 
Основание проведения оценки Договор № ПИФ/686/28042022/К от 28.04.2022 г. на оказание услуг по 

оценке, заключенным между ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ 

рентный «АК БАРС – Горизонт» и ООО «КонТраст» и ТЗ №111 от 

03.07.2024 г. к указанному договору 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объекты оценки 1. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное использование: для сельскохозяйственного 

производства, кад. № 16:24:000000:6555, общая площадь 5 968 кв.м., 

адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, Столбищенское сельское поселение; 

2. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, 

кад. № 16:24:160304:510, общая площадь 19 658 кв.м., адрес объекта: 

Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного 

в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, 

МО г Казань, г Казань; 

3. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для объектов жилой застройки, кад. № 

16:24:160303:3818, общая площадь 996 173 кв.м., адрес объекта: 

Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, с Большие 

Кабаны. 

Имущественные права на объекты 

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):  

1. Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

16:24:000000:6555-16/110/2022-3, в пользу: Министерство транспорта 

Российской Федерации Федеральное дорожное Агентство (Росавтодор), 

ИНН: 7717509757, срок не определен; Доверительное управление 

16:24:000000:6555-16/110/2022-2, в пользу: Владельцы инвестиционных 

паев Закрытого паевого инвестиционного рентного фонда " Ак Барс-

Горизонт" данные, о которых устанавливаются на основании данных 

лицевых счетов данных лицевых счетов владельцев инвестиционных, 

Срок действия с 18.08.2009 по 30.06.2024г.; 

2. Доверительное управление 16:24:160304:510-16/116/2022-2, в пользу: 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания 

"АК БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 1435126890, Срок действия с 04.08.2009 

по 30.06.2024г.; 

3. Доверительное управление 16:24:160303:3818-16/116/2022-2, в пользу: 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания 

"АК БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 1435126890, Срок действия с 05.07.2022 г. 

по 30.06.2024 г. 

Дата оценки (дата определения 

стоимости) объекта оценки 

07.07.2024 г. 

Дата составления отчета 07.07.2024 г. 
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Таблица №2.2 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Стоимость по подходу, руб. / вес подхода 

Согласован-

ная рыночная 

(справедли-

вая) стои-

мость, руб.  

Затратный  
Сравнитель-

ный 
Доходный  

- 1,00 - 

1 

Земельный участок, категория зе-

мель: земли сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное использо-

вание: для сельскохозяйственного 

производства, кад. № 

16:24:000000:6555, общая площадь 5 

968 кв.м., адрес объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципаль-

ный район, Столбищенское сельское 

поселение 

не применялся 5 627 700,00 не применялся 5 627 700,00 

2 

Земельный участок, категория зе-

мель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для 

сельскохозяйственного производ-

ства, кад. № 16:24:160304:510, общая 

площадь 19 658 кв.м., адрес объекта: 

Местоположение установлено отно-

сительно ориентира, расположенного 

в границах участка. Почтовый адрес 

ориентира: Республика Татарстан, 

МО г Казань, г Казань 

не применялся 995 400,00 не применялся 995 400,00 

3 

Земельный участок, категория зе-

мель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для 

объектов жилой застройки, кад. № 

16:24:160303:3818, общая площадь 

996 173 кв.м., адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан, Лаишевский муни-

ципальный район, с Большие Кабаны 

не применялся 836 151 000,00 не применялся 836 151 000,00 

 

 

Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки 

 

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

рыночная (справедливая) стоимость земельных участков по состоянию на 07.07.2024г. округленно 

составляет: 

 

842 774 100 (Восемьсот сорок два миллиона семьсот семьдесят четыре тысячи сто) рублей, а 

именно: 

 

Таблица № 2.3 Итоговая стоимость объектов оценки 

№ 

п/п 
Наименование 

Кадастровый 

номер 

Площадь, 

кв. м. 

Рыночная 

(справедливая) 

стоимость, руб. 

1 

Земельный участок, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного 

производства, кад. № 16:24:000000:6555, общая 

площадь 5 968 кв.м., адрес объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Столбищенское сельское поселение 

16:24:000000:6555 5 968 5 627 700,00 
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№ 

п/п 
Наименование 

Кадастровый 

номер 

Площадь, 

кв. м. 

Рыночная 

(справедливая) 

стоимость, руб. 

2 

Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: 

для сельскохозяйственного производства, кад. № 

16:24:160304:510, общая площадь 19 658 кв.м., 

адрес объекта: Местоположение установлено 

относительно ориентира, расположенного в 

границах участка. Почтовый адрес ориентира: 

Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань 

16:24:160304:510 19 658 995 400,00 

3 

Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: 

для объектов жилой застройки, кад. № 

16:24:160303:3818, общая площадь 996 173 кв.м., 

адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, с Большие Кабаны 

16:24:160303:3818 996 173 836 151 000,00 

 Итого:   842 774 100,00 

*не облагается НДС, по статье 146 НК РФ 

 

Ограничения и пределы применения полученной стоимости объектов оценки  

Определяемая справедливая стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности 

Заказчика в сохранении своих прав на объекты оценки и предполагает оценку объектов исходя из текущего 

варианта их использования. 

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

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

содержат полностью или частично предвзятое мнение. 

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

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

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

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

эксперта. 

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

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

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

изменились по независящим от оценщика причинам, указанная в данном отчете итоговая величина 

стоимости подлежит корректировке. 

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

объектов (все размеры и объемы, содержащиеся в представленных документах, рассматривались как 

истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

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

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

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

фактов. 

6. 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. 

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

составления отчета. 

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

аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 

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

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

оказывают существенного влияния на справедливую стоимость. 

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

являются препятствием для максимально эффективного использования оцениваемых объектов и далее не 

возникнут какие-либо неблагоприятные сервитуты или ограничения. 

12. Осмотр объектов оценки произведен внештатным фотографом ООО «КонТраст» с выездом на 
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место 02.07.2024 г. Информация о специалисте представлена в соответствующем разделе отчета. 

13. С даты осмотра до даты оценки не произошло существенных изменений, влияющих на стоимость. 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
 

Таблица №3.1 Сведения о заказчике оценки и об оценщике  
Заказчик оценки 

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания 

«АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ Закрытый паевый инвестиционный 

рентный фонд «АК БАРС – Горизонт»  

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

Горизонт» 

Основной государственный 

регистрационный номер 
ОГРН 1021401047799 от 15.08.2002 г. 

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

Оценщик, работающий по трудовому договору 

Фамилия, имя, отчество Пестова Екатерина Александровна 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Действительный член Ассоциации Саморегулируемой организации 

оценщиков СРО «СОЮЗ», включен в реестр оценщиков 29.05.2018 г., 

регистрационный номер № 1306 (101000, г.Москва, ул.Покровка, 

д.33, помещение 10). Свидетельство №С-0653 от 22.07.2020 г. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Образование в области оценочной деятельности: Диплом ПП № 

000031 ОГУ от 17 июля 2014 г. о профессиональной переподготовке 

по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан 

Оренбургским государственным университетом. 

Сведения о квалификационном аттестате 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости» №037842-1 от 03.06.2024 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Полис страхования ответственности оценщика ПАО СК 

«Росгосстрах» 58/24/134/982 от 14.05.2024 г. Страховая сумма                

30 000 000 (Тридцать миллионов рублей). Срок действия полиса: 

21.05.2024 г. – 20.05.2025 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2014 года 

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

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

контактный телефон Оценщика 

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

д.8Д, помещ. 1007 
Сведения о независимости оценщика  требование о независимости выполнено 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 
Общество с ограниченной ответственностью ООО «КонТраст» 

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

д.8Д, помещ. 1007 

ОГРН 1151690036574 

Дата присвоения ОГРН 29.04.2015 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности юридического лица 

Страховой полис №922/2550157498 к договору страхования 

гражданской ответственности организации, заключающей договоры 

на проведение оценки на страховую сумму в размере 1 200 000 000 

(один миллиард двести миллионов) рублей со сроком действия с 

26.03.2024 г. по 25.03.2025 г., выдан ПАО «РЕСО-Гарантия» 

Сведения о независимости юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор, и оценщика в 

соответствии с требованиями статьи 16 

«Закона об оценочной деятельности в РФ» 

135-ФЗ 

требование о независимости выполнено 

Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах 

Ширяева Оксана Олеговна 

Квалификация привлеченного специалиста Внештатный фотограф ООО «КонТраст» 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки  
Осмотр и фотографирование объекта оценки 

 

 

 



 

13/190 

 

4. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОЦЕНКЕ 

 

4.1 Федеральные стандарты оценки 

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

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

Общие Федеральные стандарты оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200: 

­ Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные поня-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Специальный Федеральный стандарт оценки «Оценка движимого имущества (ФСО №10)», утвер-

жденного Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. №328: разработан с учетом международ-

ных стандартов оценки и определяет требования к проведению оценки движимого имущества. Настоящий 

Федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при оценке движимого имущества. 

 

4.2 Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков  

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

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

вила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой 

он является.  

С полным текстом Стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации Cаморегулируемой ор-

ганизации оценщиков «СОЮЗ» можно ознакомиться на официальном сайте https://www.srosoyz.ru/. 

 

4.3 Разъяснения заказчику относительно оценочной деятельности 

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

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

ляется субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой яв-

ляются разработка и установление стандартов и правил указанной деятельности, а также контроль за со-

блюдением 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; 
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- контроль за деятельностью своих членов в части соблюдения ими требований настоящего 

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

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

деловой и профессиональной этики; 

- ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа 

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

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

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

Российской Федерации; 

- организация информационного и методического обеспечения своих членов; 

- осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 

- осуществление экспертизы отчетов. 

 

4.4 Обоснование применения стандартов 

В соответствии с членством оценщиков в саморегулируемой организации оценщиков «СОЮЗ», в 

части, не противоречащей указанному в разделе 4.1, при составлении данного отчета использовались: 

✓ Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации Cаморегулируемой организации 

оценщиков «СОЮЗ» можно ознакомиться на официальном сайте https://www.srosoyz.ru/. 

Оценщик, написавший настоящий Отчет, является членом саморегулируемой организации 

оценщиков «СОЮЗ», 101000, г. Москва, ул.Покровка, д.33, помещ.10, регистрационный №1306, дата 

включения в реестр членов СОЮЗ: 29.05.2018 г. Следовательно, является обоснованным применение 

Федеральных стандартов оценки и Стандартов и правил СРО  

 

4.5 Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности 

при Минэкономразвития России:  

Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», 

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

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

 

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

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка 

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

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки. 

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

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

видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

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

причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

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

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, 

используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

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

методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по 

оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и 

одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

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

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

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

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

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

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким 

направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций 

оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об 

оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений 

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

измерения. Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области 

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

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

показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных 

в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. 

Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

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

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

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

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

документа. 

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

в соответствии с целью оценки. 

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

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

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

по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 
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При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 

определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

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

деятельности в Российской Федерации". 

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

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

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

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

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

аналогичных объектов оценки; 

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

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 

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

отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При 

определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, 

если они не доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно 

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

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

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

каждая из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости 

необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, 

относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

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

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

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

владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое 

текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный 

эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к 

обстоятельствам конкретного владельца. 

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

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

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

совершить сделку по отчуждению имущества. 

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

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

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

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

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

учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

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

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

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

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

ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не 

допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 
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ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на 

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

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

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

необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения 

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

Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или 

приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно 

затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную 

полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных 

экономически эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость 

воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии 

объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

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

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

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

математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов 

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

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

итоговой стоимости объекта оценки. 

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

пользование. 

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

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

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

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

собственник обладает правами распоряжения, владения и пользования, то он может передать 

(делегировать) арендатору лишь права из этого ограниченного набора. Гражданский Кодекс говорит, что 

арендатору могут быть переданы права пользования и владения или же только пользования. Делегируя 

некоторые из своих прав, собственник их не теряет (т.е. права не отчуждаются), они лишь в разной степени 

ограничиваются фактом наличия аренды. 

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

отчуждаются, а делегируются. Право аренды является ограничением прав Арендодателя. Иногда 

Арендодатель делегирует Арендатору право сдачи в субаренду. 

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

быть сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях. 

Арендодатель  — физическое или юридическое лицо, которое предоставляет имущество арендатору 

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

или лицо, уполномоченное на это собственником либо законом. 

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

пользование, и владение или пользование предоставленным имуществом арендодателю. К арендатору 

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

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

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

соответствии с Заданием на оценку. 

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

предоставляется на определенное время с возможностью его продления. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального 

характера редко, если вообще когда-либо, продается на открытом рынке для продолжения ее 

существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть 

использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может быть обусловлен ее 

конструктивными особенностями, специализацией, размером или местоположением, или сочетанием этих 

факторов. 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%BE%D0%B4%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80
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Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с утратой 

элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, 

неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, 

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

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

воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законодательных, 

физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости 

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

внешнего (экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 

имущества.  

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

снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функционирования 

объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 

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

деления величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) капитализации.  

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

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

учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости имущества за 

рассматриваемый период. Общая ставка капитализации определяется на основе фактических данных о 

соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся 

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

использованием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков 

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

использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

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

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

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

прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода 

прогнозирования. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики объектов 

и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок 

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

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

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

подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между 

оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все 

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

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки 

на различия с объектом оценки. 
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6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

 

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

дату оценки). 

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

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

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

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

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

сти». 

5. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

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

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

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

Г.В.Плеханова, Москва, 1999 год.  

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

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

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

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

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

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

13. «Справочник оценщика недвижимости-2023. Земельные участки сельскохозяйственного 

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

Новгород, 2023 г. 

14. «Справочник оценщика недвижимости-2022. Часть 1. Земельные участки. Территориальные 

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

Нижний Новгород, 2022 г. 

15. «Справочник оценщика недвижимости-2022. Часть 2. Земельные участки. Физические 

характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. 

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

Л.А, Нижний Новгород, 2022 г. 

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

анализ рынка). 

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

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

Данный раздел в зависимости от объектов 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 объектов оценки получены из данных, 

представленных Заказчиком.  

Объектами оценки являются: 

1. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное ис-

пользование: для сельскохозяйственного производства, кад. № 16:24:000000:6555, общая площадь 5 968 

кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское 

поселение; 

2. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

сельскохозяйственного производства, кад. № 16:24:160304:510, общая площадь 19 658 кв.м., адрес объекта: 

Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый ад-

рес ориентира: Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань; 

3. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

объектов жилой застройки, кад. № 16:24:160303:3818, общая площадь 996 173 кв.м., адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, с Большие Кабаны. 

 

7.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объектов оценки 

Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161615398. 

Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161615760. 

Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161616191. 

 

Кроме того, для определения количественных и качественных характеристик объектов оценки 

использовались следующие источники: 

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

2. Данные Публичной кадастровой карты: https://pkk.rosreestr.ru. 

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

objects-online 

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

 

7.2. Сведения об объектах оценки  

 

https://yandex.ru/maps/
https://pkk.rosreestr.ru/


 

 

Таблица №7.1 Общие сведения об объектах оценки 

№   

п/п 

Наименование 

объекта 

Площадь, 

кв. м. 

Описание земельного участка 

Вид права на земельный 

участок, правообладатель 

Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 
Ограничения 

1 
Земельный 

участок 
5 968,00 

Общая долевая собствен-

ность 

Владельцы инвестицион-

ных паев Закрытого пае-

вого инвестиционного 

рентного фонда "АК БАРС 

- Горизонт" данные о кото-

рых устанавливаются на ос-

новании данных лицевых 

счетов данных лицевых 

счетов владельцев инвести-

ционных паев в реестре 

владельцев инвестицион-

ных паев и счетов депо вла-

дельцев паев 

16:24:000000:6555 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

для 

сельскохозяйственного 

производства 

Прочие ограничения прав и обременения 

объекта недвижимости 16:24:000000:6555-

16/110/2022-3, в пользу: Министерство 

транспорта Российской Федерации 

Федеральное дорожное Агентство 

(Росавтодор), ИНН: 7717509757, срок не 

определен; Доверительное управление 

16:24:000000:6555-16/110/2022-2, в 

пользу: Владельцы инвестиционных паев 

Закрытого паевого инвестиционного 

рентного фонда " Ак Барс-Горизонт" 

данные, о которых устанавливаются на 

основании данных лицевых счетов 

данных лицевых счетов владельцев 

инвестиционных, Срок действия с 

18.08.2009 по 30.06.2024 г. 

2 
Земельный 

участок 
19 658,00 

Общая долевая собствен-

ность 

Владельцы инвестицион-

ных паев Закрытого пае-

вого инвестиционного 

рентного фонда "АК БАРС 

- Горизонт" данные о кото-

рых устанавливаются на ос-

новании данных лицевых 

счетов данных лицевых 

счетов владельцев инвести-

ционных паев в реестре 

владельцев инвестицион-

ных паев и счетов депо вла-

дельцев паев 

16:24:160304:510 
земли населенных 

пунктов 

для 

сельскохозяйственного 

производства 

Доверительное управление 

16:24:160304:510-16/116/2022-2, в пользу: 

Общество с ограниченной 

ответственностью Управляющая 

компания "АК БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 

1435126890, Срок действия с 04.08.2009 

по 30.06.2024 г. 

3 
Земельный 

участок 
996 173,00 

данные о правообладателе 

отсутствуют 
16:24:160303:3818 

земли населенных 

пунктов 

для объектов жилой 

застройки 

Доверительное управление 

16:24:160303:3818-16/116/2022-2, в 

пользу: Общество с ограниченной 
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№   

п/п 

Наименование 

объекта 

Площадь, 

кв. м. 

Описание земельного участка 

Вид права на земельный 

участок, правообладатель 

Кадастровый 

номер 
Категория земель 

Разрешенное 

использование 
Ограничения 

ответственностью Управляющая 

компания "АК БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 

1435126890, Срок действия с 05.07.2022 г. 

по 30.06.2024 г. 



 

 

Таблица №7.2 Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектами оценки 
Характеристика Описание 

Имущественные права на объект 

оценки, ограничения (обременения) 

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):  

1. Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

16:24:000000:6555-16/110/2022-3, в пользу: Министерство транспорта 

Российской Федерации Федеральное дорожное Агентство (Росавтодор), 

ИНН: 7717509757, срок не определен; Доверительное управление 

16:24:000000:6555-16/110/2022-2, в пользу: Владельцы инвестиционных 

паев Закрытого паевого инвестиционного рентного фонда " Ак Барс-

Горизонт" данные, о которых устанавливаются на основании данных 

лицевых счетов данных лицевых счетов владельцев инвестиционных, Срок 

действия с 18.08.2009 по 30.06.2024г.; 

2. Доверительное управление 16:24:160304:510-16/116/2022-2, в пользу: 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания "АК 

БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 1435126890, Срок действия с 04.08.2009 по 

30.06.2024г.; 

3. Доверительное управление 16:24:160303:3818-16/116/2022-2, в пользу: 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания "АК 

БАРС КАПИТАЛ", ИНН: 1435126890, Срок действия с 05.07.2022 г. по 

30.06.2024 г. 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки 

Право собственности  

Оценка производится без учета ограничений (обременений) 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы 

Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161615398. 

Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161615760. 

Выписка из ЕГРН от 17.06.2024г. № КУВИ-001/2024-161616191. 

 

Реквизиты юридического лица 

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания 

«АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ Закрытый паевый инвестиционный рентный 

фонд «АК БАРС – Горизонт»  

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

Горизонт» 

Основной государственный 

регистрационный номер 
ОГРН 1021401047799 от 15.08.2002 г. 

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

Балансовая стоимость, руб. Сведения не предоставлены. Наличие или отсутствие сведений о 

балансовой стоимости на результат расчёта рыночной стоимости влияния 

не оказывает 

 

Обременения/ограничения:  

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

ного управления, прочих ограничений прав и обременений объекта недвижимости. 

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

екты оценки свободны от любых обременений и ограничений. 

Технические параметры объекта оценки установлены на основании правоустанавливающих 

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

Приложении к настоящему отчету.  

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

земля является не изнашиваемым активом. 

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

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

на их стоимость, Исполнителем не выявлены. 

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

земельные участки используются по назначению. 
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Количественные и качественные характеристики объектов оценки, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки объектов оценки: не установлены. 

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

на их стоимость: исполнителем не выявлены. 

 

7.3. Характеристики местоположения объектов оценки 

Объекты оценки находятся по адресу:  

1. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное ис-

пользование: для сельскохозяйственного производства, кад. № 16:24:000000:6555, общая площадь 5 968,00 

кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское 

поселение; 

2. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

сельскохозяйственного производства, кад. № 16:24:160304:510, общая площадь 19 658,00 кв.м., адрес объек-

та: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый 

адрес ориентира: Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань; 

3. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

объектов жилой застройки, кад. № 16:24:160303:3818, общая площадь 996 173,00 кв.м., адрес объекта: Рес-

публика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, с Большие Кабаны. 

Лаи́шевский райо́н (тат. Layış rayonı, Лае́ш районы́) — административно-территориальная единица 

и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Татарстан Российской Феде-

рации. Находится в западной части республики на месте слияния рек Волги и Камы. Административный 

центр — город Лаишево. 

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

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

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

женца, российского поэта Гавриила Державина. 

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

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

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

Алексеевским, Спасским районами. Крупные реки — Волга, Кама и Мёша[3][6]. Множество мелких озёр; 

площадь крупного Ковалевского озера — 1,245 км². 

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

ставляют 55,1 % населения района, татары — 42,1 % , чуваши — 1 %. В городских условиях проживают 

14,69 % населения района. 

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

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

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

что больше других муниципальных образований. 

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

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

ловом территориальном продукте района составила 28,6 %. 

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

родный аэропорт «Казань»), территория Лаишевского района стала площадкой для работы ряда филиалов 

столичных организаций Татарстана и компаний из других регионов России. Так, в районе работают группа 

компаний «Нэфис», технополис «Инвэнт», складской комплекс Ozon, завод промышленной электроники 

ICL-КПО ВС, птицеводческий комплекс «Ак Барс», предприятия пищевой промышленности — «Птице-

комплекс Лаишевский», молочный завод, пищекомбинат, рыбозавод, СХП «Юбилейное» и «Казанский жи-

ровой комбинат», и другие. 

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

доля дохода пришлась на производство мяса и птицы. К дополнительным отраслям относятся пчеловод-

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

производителями являются компания «Нармонка» и СХП «Золотой Колос», а на «Птицекомплекс Лаишев-

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

 

Земельный участок с кад. № 16:24:000000:6555 

 
 

 

Земельный участок с кад. №  16:24:160304:510 

 
 

 

 

 

https://yandex.ru/maps/
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Земельный участок с кад. №  16:24:160303:3818 

 
 

 

Земельный участок с кад. № 16:24:000000:6555 (https://pkk.rosreestr.ru/) 
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Земельный участок с кад. №  16:24:160304:510 (https://pkk.rosreestr.ru/) 

 
 

Земельный участок с кад. №  16:24:160303:3818 (https://pkk.rosreestr.ru/) 
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Оценщик определял справедливую стоимость объекта оценки исходя из предположения, что объ-

екты оценки свободны от любых обременений и ограничений. 

Иными сведениями, влияющими на стоимость объектов оценки, Оценщик не располагает.  

 

Фотографии объектов оценки 

Земельный участок с кад. №  16:24:160304:510 
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Земельный участок кад. № 16:24:000000:6555 
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Земельный участок с кад. №  16:24:160303:3818 
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8. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И 

ОГРАНИЧЕНИЯ 

 

8.1 Допущения в отношении объектов 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 предусмот-

рено. 

Допущения, относящиеся к объектам оценки и (или) условиям предполагаемой сделки или использо-

вания 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 собствен-

ность, 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 ре-

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

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

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

ных исследований.  

5. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено догово-

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

хозяйственной деятельности, Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего от-

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

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

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

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

 

8.2 Прочие допущения 

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

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

При проведении оценки Объектов Оценщик принял следующие допущения, а также установил сле-

дующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объектов, являющиеся неотъ-

емлемой 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 От-

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

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

опытом Оценщика рассматривалась как достоверная. 

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 сто-

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

емых прав, но праве ссылаться на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о со-

ставе и качестве прав на Объекты оценки. Права на объекты оценки считаются достоверными и достаточ-

ными для рыночного оборота данного имущества. 

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

лученными из надежных источников и считались достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гаран-

тировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делались ссылки на источник информа-

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

результаты оценки. 
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4. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемых объектов (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. Оценщик предполагал ответственное отношения собственника к объектам оценки и должное 

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

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

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

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, 

если иное не оговорено специально. 

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

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

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

оценку состояния объектов, которая требует проведения специальных исследований.  

10. 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. 

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

за достоверную идентификацию объектов оценки. Оценщик не несет ответственность за неприменимость 

результатов расчетов в случае обнаружения некорректной идентификации объектов или его составных 

частей 

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

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

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

следовательно, на стоимость объектов.  

13. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной 

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

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

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

переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки. 

14. Осмотр объектов оценки произведен внештатным фотографом ООО «КонТраст» с выездом на 

место 02.07.2024 г. Информация о специалисте представлена в соответствующем разделе отчета. 

15. С даты осмотра до даты оценки не произошло существенных изменений, влияющих на стоимость. 

 

8.3 Ограничения оценки 

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

предусмотрено. 
 



 

33/190 

 

9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПАЗОНОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

 

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

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

фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 

определения его стоимости». 

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

последовательности: 

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

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

рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

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

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

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 

территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта; 

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

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

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

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

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

приведением интервалов значений этих факторов; 

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

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

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

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

 

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

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

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Обзор макроэкономической ситуации в стране 

Мониторинг экономической ситуации в России. Апрель 2024 г. 

1. По оценке Минэкономразвития России, в апреле 2024 года ВВП превысил уровень прошлого года 

на +4,4% г/г после +4,2% г/г в марте. С исключением сезонного фактора темп роста ВВП в апреле составил 

+0,2% м/м SA (после роста на +0,1% м/м SA в марте 2024 года).  

По оценке Минэкономразвития России, по итогам января–апреля 2024 года рост ВВП составил +5,1% 

г/г.  

2. Индекс промышленного производства в апреле вырос на +3,9% г/г (+4,0% г/г месяцем ранее), даже 

несмотря на эффект высокой базы апреля 2023 года (+4,9% г/г после +0,7% г/г в марте). С учётом 

сезонности: +0,0% м/м SA после +0,1% м/м SA в марте.  

В целом за четыре месяца текущего года индекс промышленного производства вырос на +5,2% г/г.  

3. Обрабатывающая промышленность в апреле демонстрирует ускорение темпов до +8,3% г/г после 

+6,0% г/г месяцем ранее (в апреле 2023 года +7,7% г/г после +5,3% г/г в марте). С устранением сезонного 

фактора рост производства составил +0,9% м/м SA после +0,4% м/м SA в марте. По итогам четырёх месяцев 

2024 года рост индекса обрабатывающего сектора составил +8,7% г/г.  

Подробная информация по отдельным отраслям промышленности представлена в экономическом 

обзоре «О динамике промышленного производства. Апрель 2024 года».  

4. Рост инвестиционной активности по итогам I квартала 2024 года превысил уровень прошлого года 

на +14,5% г/г после +8,6% г/г кварталом ранее (по полному кругу организаций). Инвестиции крупных и 

средних организаций также выросли на +14,6% г/г после +6,4% г/г в IV квартале 2023 года.  

5. Рост объёма строительных работ в апреле 2024 года ускорился в годовом выражении до +4,5% г/г 

после +1,9% г/г в марте. В целом за первые четыре месяца 2024 года объём строительных работ увеличился 

на +3,8% г/г. 

6. Объём оптовой торговли в апреле вырос на +12,1% г/г (+9,4% г/г в марте). По итогам четырёх 

месяцев 2024 года объём оптовой торговли продемонстрировал рост на +11,8% г/г.  
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7. Выпуск продукции сельского хозяйства в апреле превысил уровень прошлого года на +1,4% г/г 

после роста на +2,5% г/г в марте. За январь– апрель 2024 года объём продукции сельского хозяйства 

увеличился на +1,3% г/г.  

По предварительным данным Росстата, в апреле производство мяса увеличилось на +4,4% г/г (+1,4% 

г/г в марте), молока – на +1,2% г/г (+1,3% г/г в марте).  

8. В апреле 2024 года в грузообороте транспорта темпы составили -2,2% г/г после -0,4% г/г в марте. 

В целом за четыре месяца 2024 года (январь–апрель 2024 года) грузооборот транспорта соответствует 

уровню прошлого года (за январь–март 2024 года рост на +0,7% г/г).  

9. В апреле потребительская активность сохранялась на высоком уровне, но темпы роста снизились 

по сравнению с мартом.  

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в 

апреле был выше уровня прошлого года на +7,8% г/г в реальном выражении после +9,2% г/г месяцем ранее. 

С исключением сезонности снижение на -0,2% м/м SA. С начала 2024 года (за январь–апрель) рост составил 

+8,8% г/г.  

Оборот розничной торговли в апреле составил +8,3% г/г в реальном выражении после +11,1% г/г в 

марте. С учётом сезонного фактора наблюдается сокращение оборота на -0,5% м/м SA. За январь–апрель 

2024 года показатель вырос на +9,9% г/г.  

Рост платных услуг населению в апреле ускорился: +6,8% г/г после +4,5% г/г в марте. С устранением 

сезонного фактора в апреле рост составил +0,8% м/м SA. С начала текущего года рост составил +6,2% г/г.  

Рост оборота общественного питания в апреле ускорился до +5,3% г/г после +4,1% г/г месяцем ранее. 

С исключением сезонного фактора: +0,5% м/м SA. По итогам четырёх месяцев 2024 года оборот вырос на 

+4,8% г/г.  

10. Инфляция в апреле составила 7,84% г/г после 7,72% г/г в марте 2024 года.  

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, 

поставляемой на внутренний рынок, в апреле 2024 года составил +13,6% г/г после роста на +14,6% г/г в 

марте 2024 года. В целом по промышленности в апреле цены выросли на +18,4% г/г после роста на +19,1% 

г/г месяцем ранее.  

11. Уровень безработицы в апреле 2024 года вновь обновил исторический минимум и составил уже 

2,6% от рабочей силы (2,7% в марте 2024 года).  

Рост заработной платы в марте 2024 года (по последним оперативным данным) в номинальном 

выражении ускорился до +21,6% г/г после +19,3% г/г месяцем ранее, в реальном выражении до +12,9% г/г 

после +10,8% г/г, а её размер составил 87 740 рублей. За I квартал 2024 года рост номинальной заработной 

платы составил +19,5% г/г, реальной заработной платы – +11,0% г/г.  

Рост реальных денежных доходов по итогам I квартала 2024 года составил +5,9% г/г. Реальные 

располагаемые доходы выросли на +5,8% г/г. Это в целом соответствует высокому уровню роста прошлого 

года.  

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в I квартале 2024 года 

внесли оплата труда наёмных работников +5,6 п.п. (+8,8% г/г в реальном выражении), доходы от 

социальных выплат +0,2 п.п. (+1,4% г/г) и предпринимательской деятельности +0,1 п.п. (+0,9% г/г). Вместе 

с тем, доходы от собственности внесли отрицательный вклад -0,4 п.п. (-5,3% г/г). 
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Источник:https://www.economy.gov.ru/material/file/89f4fc26e7b49e36510d9f5f9d0672f0/o_tekushchey_

situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_aprel_2024_goda.pdf 

 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

За период январь – декабрь 2023 года в среднем по РФ отмечен рост цен недвижимости:  

 новых квартир - на 14,4%,  

 квартир вторичного рынка – на 13,4%,  

 индивидуальных домов – на 14,3%,  

 земельных участков для жилищного строительства – на 9,2%.  

 торговых помещений и зданий – на 8,1%,  

 административных помещений и зданий – на 7,1%,  
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 складских помещений и зданий – на 11,3%,  

 производственных помещений и зданий – на 7,0%.  

По данным Росреестра, за январь-март 2024 года заключено 179 687 договоров участия в долевом 

строительстве нового жилья, что на 10 % больше, чем за тот же период 2023 года.  

Рост рынка был обусловлен началом восстановления роста экономики и доходов населения, 

льготными ипотечными программами, долгосрочными программами комплексного развития территорий и 

программами строительства новой инженерной инфраструктуры на фоне обесценивания рубля и общего 

роста цен практически на все товары. 

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

также растѐт. Вместе с тем, отмечается тренд на отставание от «первички» в связи с тем, что основная масса 

потенциальных покупателей (в основном это молодежь) больше ориентируется на новое жильѐ с 

привлечением государственных ипотечных программ.  

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, однако низкоактивен по причине пока ещѐ 

низкой активности предпринимательства. Вместе с тем, на фоне структурных изменений в экономике и 

роста макроэкономических показателей наблюдается активизация рынка в отраслях импортозамещения: 

пищевое производство, сельское хозяйство, производство бытовых товаров, одежды и обуви, 

оборудования, пластмасс, транспортных средств. Остается стабильно активным рынок складской 

недвижимости.  

Рынок земельных участков достаточно стабилен и развивается в категории земель населенных 

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

дачного и садового строительства. Востребованы земли на узловых местах: для розничной торговли, для 

автосервиса, для сетевых автозаправок, в пригородах - для качественных современных складов. Эти 

направления бизнеса недостаточно развиты и имеют большую перспективу. Участки для других целей пока 

мало востребованы, за исключением участков, выбранных для комплексного развития территорий в рамках 

реализации государственных программ развития. Ожидают своей перспективы участки в пригородах, 

обеспеченные энергией и другими коммуникациями, для размещения промышленного и 

сельскохозяйственного производства, крупных логистических центров.  

Перспективы рынка недвижимости  

1. Большая территория страны, полная обеспеченность энергией, всеми необходимыми минералами 

и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность инвестирования и развития энергоемких 

производств, промышленности стройматериалов, строительства жилья, складов, объектов торговли и 

сферы услуг, коммунальных и других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и 

транспортных коммуникаций.  

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

предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к функциональным и 

эксплуатационным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных 

пунктов. Коррекция и баланс цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, повышению качества 

строительных материалов, качества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в 

эксплуатацию, а рост цен недвижимости стимулирует деловую и инвестиционную активность.  

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики, 

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

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

Востребованы комфортабельные квартиры и индивидуальные жилые дома, обеспеченные развитой 

социальной и инженерной инфраструктурой, с возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, 

уличных прогулок и занятий спортом.  

Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран в 2020 году, 

геополитические противоречия и конфликты показали большие перспективы развития внутреннего 

туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, водного отдыха и спорта, что влечѐт за собой 

развитие и строительство качественной отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома 

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

сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура населенных пунктов).  

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

самых выгодных вариантов сохранения и накопления средств, превышая темпы роста цены золота за этот 

же период почти вдвое. Это тем более актуально на фоне волатильности рубля, его девальвации и высокой 

вероятности дефолта США и, как следствие, кризиса мировой экономики.  
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3. В такой ситуации приобретение качественной и перспективной недвижимости является хорошим 

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

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

административных и исторических центрах, в новых развитых экологически чистых районах), капитальные 

индивидуальные дома в городе и пригороде со всей инфраструктурой, перспективная коммерческая 

недвижимость (торговые помещения, помещения для общественного питания и бытовых услуг в узловых 

территориальных зонах развивающихся городов, склады с развитой инфраструктурой, энергетически 

обеспеченные цеха и комплексы, объекты рекреационного назначения, туристического сервиса и бизнеса 

развлечений), а также перспективные земельные участки под строительство вышеуказанных объектов2. 

 

Общая характеристика региона 

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

расположена в центре крупного индустриального района Российской Федерации, на пересечении 

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

Республика Татарстан обладает значительным экономическим потенциалом и развитым 

человеческим капиталом. Конкурентными преимуществами Татарстана являются выгодное 

географическое положение, богатые природные ресурсы, высококвалифицированные трудовые ресурсы, 

мощный промышленный и научный комплекс, развитая транспортная инфраструктура. 

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

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

Промышленный профиль Республики Татарстан определяют нефтегазохимический комплекс, 

крупные машиностроительные предприятия, производящие конкурентоспособную продукцию, а также 

развитое электро- и радиоприборостроение. 

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

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

В Татарстане сформирована эффективная инвестиционная инфраструктура. 

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

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

деятельность по выпуску конкурентоспособной продукции. 

В стадии интенсивного развития находятся уникальный проект нового города и особая 

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

84 компании, осуществляют свою деятельность 13 компаний-партнеров. 

В республике функционирует пять территорий опережающего социально-экономического развития 

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

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

13.11.2019). 

Доля малого и среднего бизнеса в валовом региональном продукте Республики Татарстан 

составляет 25,6%. 

В Татарстане активно развивается инфраструктуры малого и среднего предпринимательства. В 

республике функционируют 93 объекта инфраструктуры (76 промышленных площадок и 17 

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

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

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

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

 

Каза́нь (тат. Казан)3 — город в России, столица Республики Татарстан, крупный порт на левом 

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

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

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

число объектов Всемирного наследия ЮНЕСКО. 

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

АССР. 

Город имеет зарегистрированный бренд «Третья столица России».  

В 2005 году было отпраздновано тысячелетие Казани. 

                                                        
2 https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202024%20июнь.pdf 

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

https://tatarstan.ru/about/economy.htm
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Казань неоднократно принимала международные соревнования высокого уровня по различным 

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

чемпионата мира по футболу 2018 года. 

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

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

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

туристов городов России. 

Городской округ граничит с Зеленодольским, Высокогорским, Пестречинским, Лаишевским 

районами, по акватории Куйбышевского водохранилища — с Верхнеуслонским районом. 

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

трудовой доблести». 

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

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

торговым посредником между Востоком и Западом. 

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

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

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

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

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

связаны пятью дамбами и мостами, а также линией метрополитена. 

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

равнины Забулачье, Предкабанье, Закабанье, возвышенная равнина Арское поле и выделяются отдельные 

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

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

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

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

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

имеются овраги и подобные им локальные вытянутые понижения местности. 

Территория города характеризуется очень значительной долей водных поверхностей. Полоса части 

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

мелководные окончание и новое устье реки Казанка шириной около 1 км (полностью внутри территории 

города) сформировались при появлении Куйбышевского водохранилища в середине XX века вместо во 

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

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

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

разных местах (в том числе необычные посреди кварталов многоэтажного массива Новое Савиново), 

рукотворные озёра Изумрудное, Комсомольское, канал Булак в центре города, небольшие реки Нокса, 

Сухая Река, и другие на периферии. От бывшего устья реки Казанка осталась небольшая старица. В 

акватории Волги имеются небольшие острова Маркиз и другие. В юго-восточной и восточной части Заречья 

у реки Казанка есть заболоченные незначительные нестабильные островки и заливные пойменные луга. 

Вдоль Земельный капиталов Волги и Казанки в ряде мест имеются дамбы гидрозащиты. Уровни Волги и 

Казанки в городе временами колеблются до нескольких метров в зависимости от времени года и некоторых 

отдельных лет в целом и очень сильно зависят от деятельности Волжской ГЭС (фактически определяются 

ею). В частности, летом 2010 года рекордное понижение уровня воды водохранилища от средних за полвека 

значений сильно обнажило Земельный капитала Волги и временно сузило окончание и устье Казанки 

практически до природных ширин. 

Основными экологическими проблемами являются: загрязнение атмосферы, неблагополучное 

качество вод Волги, Казанки и прочих водоёмов в черте города, недостаточное озеленение города, а также 

утилизация мусора. Несмотря на неудовлетворительную ситуацию, Казань не входит в перечень городов 

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

РФ, полностью перерабатывающим свои отходы. 

Территория города республиканского значения Казань делится на 7 административно-

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

• Авиастроительный 

• Вахитовский 

• Кировский 
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• Московский 

• Ново-Савиновский 

• Приволжский 

• Советский 

С конца 2010 года объединены администрации следующих районов: 

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

• Приволжский и Вахитовский (на базе Приволжской администрации) 

• Московский и Кировский (на базе Кировской администрации). 

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

В периферийных посёлках организованы органы местного самоуправления. Крупнейшим по территории 

районом является Приволжский, наибольшим по численности населения — Советский, наименьшим по 

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

Вахитовский. Два района имеют крупные периферийные посёлки-эксклавы — Советский (посёлок 

Дербышки) и Кировский (посёлок Юдино). В Казани расположены органы власти собственно городского 

муниципального образования, а также Республики Татарстан. 

Казань — крупнейший город Поволжского экономического района и Приволжского федерального 

округа. 

Вокруг Казани сложилась компактная пространственная группировка поселений, составляющих одну 

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

Республики Татарстан Проект Концепции территориальной экономической политики Республики 

Татарстан вводит понятие Казанской агломерации (территориально совпадает со Столичным 

экономическим районом Республики Татарстан), куда помимо Казани входят 6 муниципальных районов 

республики. Согласно Схеме территориального планирования Республики Марий Эл в состав Казанской 

агломерации включают также города Волжск и Звенигово. Общее население агломерации — 1,56 млн чел. 

За чертой города в пределах его агломерации планируется фактическое разрастание Казани в западном 

направлении: Залесный — Ореховка — Васильево. Посёлок коттеджной застройки Ореховка появился на 

рубеже 2000-х и 2010-х годов в середине данного направления. С 2012 года по соципотечной программе 

начинается сооружение 100-тысячного «спального» многоэтажного города-спутника «Салават Купере» 

между Залесным и Ореховкой. В дальнейшем планируется также создание после Васильево 150-тысячного 

города-спутника «Зелёный Дол». 

Казань является одной из самых многонациональных территорий России: представители свыше 115 

национальностей проживают на территории города. Двумя крупнейшими национальностями в Казани 

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

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

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

1 308 660 чел. 

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

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

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

оборот розничной торговли — 524,4 млрд рублей. 

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

Промышленную основу города составляют машиностроение, химическая и нефтехимическая 

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

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

уникальный в России кластер сразу трёх предприятий авиационной промышленности — заводы 

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

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

крупнейших по выручке предприятий России. Суммарная площадь городских бизнес-центров составляет 

330 тысяч м², из них к классам «A» и «B» относятся 127 тыс. м². По совокупному капиталу собственных 

банков Казань занимает 3-е место в России, уступая лишь Москве и Санкт-Петербургу. 

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

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

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

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

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

затем, так и коммерческого жилья. Особенно широко реализованная в Казани, республиканская программа 
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ликвидации ветхого жилья была пилотной и практически уникальной в России.вигателестроения КМПО. 

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

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

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

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

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

города являются: 

• международный аэропорт «Казань» 

• железнодорожные вокзалы Казань-1 и Казань-2 

• автовокзалы «Центральный», «Южный», «Восточный» и автостанция при ЖД вокзале Казань-2 

• речной порт и речной вокзал. 

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

встретил участников мирового чемпионата по профессиональному мастерству «WorldSkills». 

Возможность получения доступного и качественного высшего образования привлекает в столицу 

Татарстана иногородних и иностранных абитуриентов. 

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

культурное многообразие столицы. 

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

библиотека и 50 детских школ искусств. 

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

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

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

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

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

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

 

Социально-экономическое развитие Республики Татарстан в январе-марте 2024 года 

Производство товаров и услуг  

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

предпринимательства) составил 2658,0 млрд рублей, что в действующих ценах на 23,4% больше показателя 

января-марта 2023 года. 

Индекс промышленного производства в январе-марте 2024г. по сравнению с январем-мартом 

2023г. составил 101,2%. 

Индексы промышленного производства по видам экономической деятельности в январе-марте 

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

обрабатывающие производства – 103,5%; обеспечение электрической энергией, газом и паром, 

кондиционирование воздуха - 109,4%; водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизация 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений - 105,1%. 

В январе-марте 2024г. предприятиями (организациями) республики по видам деятельности «добыча 

полезных ископаемых», «обрабатывающие производства», «обеспечение электрической энергией, газом и 

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

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

выполнено работ и услуг собственными силами на 1238,4 млрд. рублей, что по сравнению с январем-мартом 

2023г. составило 127,1%. 

Наибольший удельный вес в общем объеме отгруженных товаров собственного производства, 

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

ископаемых – 22,9%, производство кокса и нефтепродуктов – 23,9%, производство химических веществ и 

химических продуктов – 9,5%, производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – 9,5%, 

производство пищевых продуктов – 6,4%. 
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Рисунок 9.1 Структура отгрузки товаров собственного производства в январе-марте 2024 г. 

 

Строительство  

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

108,1 млрд рублей, или 118,9% к уровню января-марта 2023г. 

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

выполнено работ по виду деятельности «строительство» на 46,8 млрд рублей, или 136,8% к уровню января-

марта 2023г. 

Жилищное строительство 

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

1456,6 тыс. кв. метров общей площади жилья, что составило 121,5% к уровню января-марта 2023г. 

Предприятия и организации республики сдали в эксплуатацию 4667 квартир общей (полезной) 

площадью 223,5 тыс. кв. метров. 

Индивидуальное жилищное строительство 

Населением республики за счет собственных и привлеченных средств построено 8804 

индивидуальных жилых дома общей площадью 1223,1 тыс. кв. метров, что составляет 84,0% от общей 

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

составила 138,9 кв. метров. 

Сельское хозяйство  

Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, 

население, крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные предприниматели) в январе-марте 

2024г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 58,0 млрд рублей, что в сопоставимых 

ценах к уровню января-марта 2023г. составляет 100,8%. 

Животноводство  

Поголовье крупного рогатого скота на конец марта 2024г. в хозяйствах всех категорий 

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

предпринимателей)  насчитывало 892,2 тыс. голов (на 3,6% ниже аналогичного периода 2023г.), из него 

коров – 320,6 тыс. голов (на 1,6% меньше), овец и коз – 331,1 тыс. голов (на 2,8% меньше), птицы – 18203,7 

тыс. голов (на 4,2% меньше), свиней – 469,9 тыс. голов (на 0,6% больше). 

В январе-марте 2024г. по сравнению с январем-мартом 2023г. в хозяйствах всех категорий, по 

отчетам и расчетным данным, на 5,9% выросло производство молока. Производство скота и птицы на убой 

(в живом весе) снизилось на 2,7%, яиц – на 0,6%. 

В январе-марте 2024г. по сравнению с соответствующим периодом 2023г. в сельскохозяйственных 

организациях отгрузка картофеля возросла в 1,7 раза, молока – на 6,6%. 

Транспорт  

Грузовые перевозки  
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В январе-марте 2024г. грузооборот автомобильного транспорта организаций, не относящихся к 

субъектам малого предпринимательства, всех видов деятельности, составил 2960,2 млн т-км (83,5% к 

уровню соответствующего периода 2023г.). 

Пассажирские перевозки  

Пассажирооборот автомобильного транспорта общего пользования в январе-марте 2024г. 

составил 319,0 млн пасс-км (100,5% к уровню соответствующего периода 2023г.). 

Потребительский рынок  

Оборот розничной торговли в январе-марте 2024г. составил 362,2 млрд. рублей, или 115,7% в 

сопоставимых ценах к уровню января-марта 2023г. 

Оборот розничной торговли на душу населения в январе-марте 2024г. составил 90510 рублей. 

В январе-марте 2024г. оборот розничной торговли на 94,4% формировался торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность в 

стационарной торговой сети (вне рынка); доля рынков в объеме оборота розничной торговли составила 

5,6%. 

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

табачных изделий в январе-марте 2024г. составил 44,6%, непродовольственных товаров – 55,4%. 

В январе-марте 2024г. населению республики оказано платных услуг на 115,7 млрд рублей, что с 

учетом индекса потребительских цен на услуги составило 103,9% к январю-марту 2023г. 

В январе-марте 2024г. в структуре объема платных услуг 79,0% приходились на долю шести видов 

услуг: коммунальные услуги - 25,4%, транспортные услуги – 14,8%, бытовые услуги – 14,4%, 

телекоммуникационные услуги - 7,3%, услуги системы образования – 9,8%, медицинские услуги – 7,3%. 

 
Рисунок 9.2 Структура платных услуг населению в январе-марте 2024 г. 

 

Объем коммунальных услуг населению в январе-марте 2024г. составил 29,4 млрд. рублей, или 

100,2% к уровню января-марта 2023г. 

Объем бытовых услуг населению в январе-марте 2024г. составил 16,7 млрд. рублей, или 100,9% к 

уровню января-марта 2023г. 

В январе-марте 2024г. в структуре объема бытовых услуг 85,0% приходилось на долю четырех видов 

услуг: ремонт и строительство жилья и других построек – 36,0%, техническое обслуживание и ремонт 

транспортных средств, машин и оборудования – 34,5%, услуги парикмахерских – 10,4%, ритуальные услуги 

– 4,1%. 

Индексы цен  

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

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

Татарстан в марте 2024г. относительно предыдущего месяца сложился на уровне 100,4%. 

Индекс потребительских цен в марте 2024г. по отношению к предыдущему месяцу составил 

100,2%, в том числе на продовольственные товары – 99,9%, непродовольственные товары – 100,0%, услуги 

– 100,8%. 

Индекс потребительских цен в январе-марте 2024г. по отношению к январю-марту 2023г. составил 

107,4%. 
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Индекс цен производителей промышленных товаров в январе-марте 2024г. по сравнению с 

январем-мартом 2023г. составил 127,3%, в том числе реализуемых на внутреннем рынке - 122,8%. 

Рынок труда  

По итогам выборочного обследования в январе – марте 2024г. численность рабочей силы в 

возрасте 15 лет и старше составила 2072,4 тыс. человек, или 51,8% от общей численности населения 

республики. В численности рабочей силы 2032,5 тыс. человек (98,1% рабочей силы) были заняты в 

экономике и 39,9 тыс. человек (1,9%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с 

методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). Уровень 

занятости населения экономической деятельностью (доля занятого населения в общей численности 

населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше составил 62,2%. 

На конец марта 2024г. в государственных учреждениях службы занятости Республики Татарстан 

зарегистрированы в качестве безработных 3,9 тыс. человек (по оценке 0,19% рабочей силы, на конец марта 

2023г. – 0,34%), из них 3,3 тыс. человек получали пособие по безработице (85,3% от общего числа 

зарегистрированных безработных). 

Источник: https://cesi.tatarstan.ru/trendi-razvitiya-ekonomiki.htm 

 

9.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки 

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

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

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

сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию 

исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением 

оцениваемого объекта. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

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

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

экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости 

проводится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, 

которые относятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, 

сроком фактического функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, 

особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, 

подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик 

оцениваемой недвижимости. 

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

можно разделить на пять сегментов: 

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

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

здания, гостиницы, рестораны). 

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

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

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

силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

 В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

 В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) 

подразделяются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

 В зависимости от степени представленности объектов: 
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1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

 В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости. 

 В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на 

специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими 

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

износа, окружению, более узкой специализацией и др.  

Далее представлены возможные классификационные признаки, по которым может происходить 

дальнейшая классификационная детализация сегментов рынка недвижимости. 

1. Вид передаваемых прав: 

1.1. Собственность. 

1.2. Краткосрочная аренда. 

1.3. Долгосрочная аренда. 

1.4. Право требования. 

2. Тип рынка: 

2.1. Первичный рынок. 

2.2. Вторичный рынок. 

3. Местоположение: 

3.1. В пределах одного района. 

3.2. В пределах населённого пункта. 

3.3. За пределами населённого пункта. 

3.4. Прочие факторы местоположения, характерные для оцениваемого объекта. 

4. Количественные характеристики: 

4.1. Общая площадь. 

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

5. Прочие классификационные признаки характерные для оцениваемого объекта.4 

По результатам анализа наиболее эффективного использования объектов оценки был сделан вывод о 

том, что наиболее эффективным использованием земельных участков является использование по назначе-

нию в соответствии с видами разрешенного использования. 

 

9.3 Обзор рынка продаж земельных участков Республики Татарстан. 

Анализируя рынок земельных участков в Казани, можно выделить несколько зон, где цены 

значительно разнятся. В зоне «исторического центра» они максимальны, в «промышленной зоне» 

стоимость земли может быть меньше на порядок. В «промышленной зоне» чаще всего предлагаются 

земельные участки под строительство производственных баз, складских комплексов, сервисных центров.  

В центральных районах города таких объектов, практически не имеется. На стоимость земли влияет 

и следующий, очень важный фактор – это назначение участка. Анализ показывает, что наиболее 

значительны цены под строительство офисных, офисно-торговых объектов, торгово-развлекательных и 

гостиничных комплексов, АЗС и т.п.  

                                                        
4 Укрупнённая классификация рынка недвижимости, в рамках оценочной деятельности. Антон Божко, действующий член РОО. 

http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Articles/bojko/klass-07-2015.pdf 
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Наименьшими ценами характеризуются окраины города – район Оргсинтеза, участки на выезде из 

города, район улиц Магистральная, Южно-Промышленная, Караваево. Цены на земельные участки в 

районах массовой жилой застройки, транспортных магистралей характеризуются более высокими ценами. 

Это промышленные зоны в районах улиц Даурская, А.Кутуя, Родины, Амирхана, п.Нагорный и т.д. 

Физические характеристики в настоящее время не играют большой роли на рынке земли. В самом общем 

случае – чем меньше площадь участка, тем выше его стоимость. В последние 2-3 года разница в ценах 

между участками площадью до 1-2 тыс.кв.м. и более 1 га выровнялась. Разница обычно не превышает 10-

20%. Это связано в первую очередь, с уменьшением количества свободных участков в городе и 

экономической ситуацией в целом. Следует отметить, что основные продажи земельных участков 

осуществляются в гг. Казань, Наб.Челны, Альметьевск, Зеленодольск, и редко – в других наиболее крупных 

городах республики. В сельских районах, небольших населенных пунктах рынок недостаточно развит (за 

исключением рынка земли под ИЖС, сельскохозяйственного назначения). Стоимость земельных участков, 

как и других объектов недвижимости, во многом определяется преимуществами и недостатками их 

географического расположения, близостью транспортных магистралей, престижностью района и уровнем 

деловой активности в нем, развитием городской инфраструктуры, законодательными ограничениями на 

использование земельного участка. Мониторинг цен разработан некоммерческим партнерством «Союз 

оценщиков Республики Татарстан» при содействии Министерства земельных и имущественных отношений 

РТ, Палат (Управлений, Комитета) земельных и имущественных отношений муниципальных районов и 

городских округов РТ, совместно с Гильдией риэлторов РТ. Мониторинг цен составлен на основании 

анализа и статистической обработки рыночных сведений о предложениях и сделках на незастроенные 

земельные участки, и объекты капитального строительства, полученных из средств массовой информации, 

мультилистинговых систем объявлений, данных риэлторских компаний, результатов аукционов и сделок, 

совершенных Министерством земельных и имущественных отношений РТ, Палатами (Управлениями, 

Комитетом) земельных и имущественных отношений муниципальных районов и городских округов РТ на 

01.03.2024 год.  
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Рисунок 9.3 Распределение районов РТ по стоимости коммерческой недвижимости 

 

Таким образом, можно наблюдать, что наиболее дорогая недвижимость сосредоточена в трех 

агломерациях РТ: Казанской (Казань, Пестречинский, Лаишевский, Верхнеуслонский, Зеленодольский, 

Высокогорский районы), Набережно-Челнинской (г. Набережные Челны, Тукаевский район, 

Нижнекамский, Елабужский, Мензелинский, Заинский районы) и Альметьевской (г. Альметьевск, 

Альметьевский, Азнакаевский, Бавлинский, Лениногорский, Бугульминский районы). А также имеют 

относительно высокую стоимость Рыбно-Слободский и Мамадышский районы в связи с тем, что по 

территории этих районов проходит федеральная трасса М-7 «Волга» (Москва – Владимир – Нижний 

Новгород – Чебоксары – Казань – Уфа).  

За последние полгода в мелких населенных пунктах цены держатся на стабильном (и так невысоком) 

уровне, а в крупных городах Татарстана имеют незначительную тенденцию к понижению. При этом 

средний срок экспозиции коммерческой недвижимости в среднем по республике составляет 12 мес.  

Политические события последнего года не могли не сказаться на состоянии рынка недвижимости РТ. 

В силу инертности он с опозданием, но все-таки реагирует на сложившиеся экономические условия.  

(Использованы материалы «РегионБизнесКонсалтинг», http://www.rbkrt.ru ) 

Рынок характеризуется высокой степенью закрытости, неорганизованности и неразвитости. В 

открытом доступе нет не только четко сформулированного спроса, но и сформированного предложения. Не 

развита сфера профессионального управления недвижимостью, высока степень некомпетентности 

участников рынка (агентств недвижимости, менеджеров по продаже), отсутствует полная информация о 

предлагаемых объектах. В связи с этим многие предоставляемые данные требуют уточнения, дополнения 

и существенных корректировок. В связи с этими факторами спрос на рынке недвижимости оказывается под 

воздействием не столько самостоятельного поиска, сколько под воздействием рекомендаций знакомых. 

 

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

сегментов рынка, к которым моут быть отнесены оцениваемые объекты с указанием интервало 

значений цен. 

Анализ рынка земельных участков на момент оценки показал, что сегменты рынков сопоставимых с 

объектом оценки земельных участков в Республике Татарстан достаточно развит. Также анализировались 

предложения на продажу земельных участков из указанного сегмента рынка, расположенные в соседних 

районах республики, сопоставимых по местоположению. 

В результате анализа были получены следующие предложения о продаже сопоставимых земельных 

участков. Данные по предложениям представлены в нижеследующей таблице. Источники информации: 

сайты  https://www.avito.ru/, https://kazan.cian.ru/, https://tatarstan.move.ru/ и другие. 
 

http://www.rbkrt.ru/
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Таблица №9.1 Сведения о продаже сопоставимых земельных участков с разрешенным использованием для сельскохозяйственного производства 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

1 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, муници-

пальный район Лаи-

шевский, сельское 

поселение Егорьев-

ское, село Бима, 

улица Александра 

Лодыгина, земель-

ный участок 13 

6 002 25 550 000 4 256,91 02.06.2024 

Пpoдaются зeмельныe участки промышленнoго 

нaзначeния в индустpиaльнoм пapке ЭШГPAД. 

Oбщaя плoщадь - 20 ГА. 

Площадь земeльныx учаcткoв oт 15 соток до 5 га. 

Вoзмoжнoe использованиe: пoд склaд, логистичeский 

цeнтp, пpoизвoдcтво ,aвтoстоянку, и тд. 

KOММУНИKAЦИИ: 

- Гaз заведeн нa терpитopию, идeт cтрoитeльcтво 

вдоль участков магистрали среднего и высокого дав-

ления . 

- Водоснабжение и водоотведение - индивидуальные. 

- Электроэнергия: подведено вдоль всех участков , 

также освещение всей территории . 

-Безопасность : КПП, огражденная территория ( план 

сдачи 2024 год ), охрана , видеонаблюдение . 

ИНФРАСТРУКТУРА ведется строительство пар-

ковки грузовых автомобилей , магазин , конференц 

зал , азс , общежитие для сотрудников . 

Недалеко расположены населенные пункты: 

Бима , Зимняя горка , Тургай , Каипы . Сокуры . Для 

подбора персонала . 

Транспортная доступность: индустриальный парк 

"ЭШГРАД " расположен на расстоянии 35 км от го-

рода Казань , находится в окружении дорог феде-

рального значение : Р239 , М7 , М12, что обеспечи-

вает удобную логистику. 

КАДАСТРОВЫЕ НОМЕРА: 

16:24:070801:4196, 16:24:070801:4189, 

16:24:070801:4188 и тд. 

СТОИМОСТЬ: 

от 425 тыс. руб. за сот. - земельные участки с подве-

денными к границе коммуникациями (газ, электриче-

ство) 

Можем оказать услуги по разработке проектной до-

кументации, сбор ИРД, помощь в получение РНС 

(услуги тех.заказчика). 

https://www.avito

.ru/kazan/zemelny

e_uchastki/uchast

ok_60_sot._prom

naznacheniya_41

46084330 

для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

Земельный участок можно приобрести в рассрочку 

без процентов до 3х месяцев либо на индивидуаль-

ных условиях. 

Звоните! 

Разумный торг при осмотре. 

2 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Алексан-

дровское сельское 

поселение 

5192 1 150 000 221,49 04.06.2024 

‼️‼️‼️Срочная продажа‼️‼️‼️Земельный участок сель-

скохозяйственного назначения. 

. До Казани 50км, до Камского моря 8 км. Торг уме-

стен. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_519_sot._sn

t_dnp_221209333

6#extended 

Для ведения 

сельскохозяй-

ственного 

производства 

3 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Алексан-

дровское сельское 

поселение 

31 151 600 000 19,26 21.06.2024 

Продаю участок находящийся по адресу: Респ. Та-

тарстан, р-н. Лаишевский, Александровское сельское 

поселение, (кадастровый номер 16:24:080602:647), к 

участку отмежевана дорога подведено электричество 

380В, рядом газ. Площадь участка 31151 кв.м. ТОРГ. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_312_sot._sn

t_dnp_145039559

8 

для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

4 

Республика Татар-

стан, МО г Казань, 

г Казань 

2 500,00 25 000 000,00 10 000,00 03.06.2024 

Земли населенных пунктов. Вид разрешенного ис-

пользования: Для сельскохозяйственного использо-

вания. Собственник юридическое лицо. Кадастровый 

номер участка 16:00:000000:68588 

https://www.avito

.ru/kazan/zemelny

e_uchastki/uchast

ok_25_sot._snt_d

np_2709260050 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

5 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Столбище 

65 000,00 50 000 000,00 769,23 18.01.2024 

Предлагаем отличный перспективный участок, в дан-

ный момент сельхоз, но уже переводим в промку, 

площадь 6,5 га около Столбище Лаишевского рай-

она. В собственности, ровный участок, поддъезд 

удобный, электричество рядом 100 м. 

https://tatarstan.ku

piprodai.ru/realty/

kazan_zemlya_ze

melnyy_uchastok

_prodazha_43620

07 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

6 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

р-н, Рождествен-

ское сельское посе-

ление 

2 350,00 2 500 000,00 1 063,83 19.06.2024 

Продается земля, ухоженная, удобряли осенью. Ря-

дом поля, реки Кама,Волга,Мёша, лес. Проведен газ 

и свет. 

Один взрослый собственник, документы готовы. 

45 км от города Казань. Дорога асфальтовая до 

участка. 

Звоните, все расскажу, покажу в любое время. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_235_sot._sn

t_dnp_306909518

9 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

7 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Столбище 

356 892,00 
250 000 

000,00 
700,49 28.02.2024 

Продам участок 35,6892га около с.Столбище Лаи-

шевского района, пока сельхоз, переводим в про-

мышленности, документы уже на выходе скоро. 

Право собственности зарегистрировано.Коммуника-

ции проходят недалеок от участка. Торг возможен 

https://tatarstan.ku

piprodai.ru/realty/

kazan_zemlya_pr

odam_uchastok_3

5ga_okolo_sstolbi

sche_laishevskog

o_rayona_447034

4 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

8 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Песчаные 

Ковали 

45 973,00 35 000 000,00 761,32 17.02.2024 

Продается земля сельхоз с категорией населенных 

пунктов, площадь 45 973 кв.м. недалеко от Песчаных 

Ковалей. Очень хорошее место, для бизнеса, комму-

никации не далеко 300м. В собственности. Торг воз-

можен. 

https://tatarstan.ku

piprodai.ru/realty/

kazan_zemlya_pr

odaetsya_zemlya_

selhoz_s_kategori

ey_naselennyh_p

unktov_5891633 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

 Минимальное значение 19,26          

 Среднее значение 2 721,79          

 Максимальное значение 10 000,00          

 

Таким образом, диапазон цен на земельные участки с разрешенным использованием для сельскохозяйственного производства в Республике Татарстан и 

ближайших окресностях, по состоянию на дату оценки, колеблется от 19,26 руб./кв.м. до 10 000,00 руб./кв.м. Значительная разница границ диапазона вызвана 

разницей в площади, местоположении относительно автомагистралей, наличием/отсутствием асфальтированных подъездных путей и др. 

Наиболее сопоставимые земельные участки, используемые в расчетах №5, №7, №8. 
 

 

Таблица №9.2 Сведения о продаже сопоставимых земельных участков с разрешенным использованием для сельскохозяйственного производства в Лаишевском 

районе 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

1 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Татарско-

Янтыкское сельское 

поселение 

66 000,00 660 000,00 10,00 23.06.2024 Продаю участок земли сельхозназначения.торг. 

https://www.avito

.ru/kazan/zemelny

e_uchastki/uchast

ok_1246ga_snt_d

np_967066339  

для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_1246ga_snt_dnp_967066339
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_1246ga_snt_dnp_967066339
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_1246ga_snt_dnp_967066339
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_1246ga_snt_dnp_967066339
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_1246ga_snt_dnp_967066339


 

54/190 

 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

2 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Алексан-

дровское сельское 

поселение 

1 246 

001,00 
15 000 000,00 12,04 22.06.2024 

Продаю земельный участки 16:24:080603:526 (118 

Га) и 16:24:080603:527 (6,25 Га)! оба участка прода-

ются вместе!! по одному не продаём! 

Цена за участок 6,2 Га - 750 000 рублей 

Цена за участок 118 Га - 14 250 000 рублей! до новой 

трассы М12 всего 8 км (и трассу не слышно будет, 

экология не страдает, и в тоже время, недалеко)! 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_1246_ga_s

nt_dnp_18233600

61 

для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

3 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Алексан-

дровское сельское 

поселение 

50 000,00 4 000 000,00 80,00 24.06.2024 

Продается ровный участок. 

Рядом Смолдеярово. 

Неподалеку от участка имеется свет,газ, асфальтиро-

ванная трасса Р-239.. 

Земля мягкая в отличном плодородном состоянии. 

Участок перспективный в любом использовании. 

№16:24:080603:544 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_5_ga_snt_d

np_697553620 

Для ведения 

сельскохозяй-

ственного 

производства 

4 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Алексан-

дровское сельское 

поселение 

31 151 600 000 19,26 21.06.2024 

Продаю участок находящийся по адресу: Респ. Та-

тарстан, р-н. Лаишевский, Александровское сельское 

поселение, (кадастровый номер 16:24:080602:647), к 

участку отмежевана дорога подведено электричество 

380В, рядом газ. Площадь участка 31151 кв.м. ТОРГ. 

Разумный торг при осмотре. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_312_sot._sn

t_dnp_145039559

8 

для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

5 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, Лаишев-

ский муниципаль-

ный район, с/п Дер-

жавинское 

10 001 329 000 32,90 19.06.2024 

Пpoдаю шикаpный зeмeльный учaсток в 40 км от 

Кaзани в Лaишевcком paйoне рядом c пoceлкoм 25 

лет Октября, площадью 100 coток(1 гeктap) с подъ-

ездными путями до самoгo учacтка. 

Участок poвный, прямoугольный, прaвильной фopмы 

40x250 мeтpoв, на участкe рacтут сосны, бepезы. 

С двух cторон учacтка сoсeди. Короткой стороной 

участок прилегает к проселочной дороге и лесу. До 

асфальта 300 метров по дороге вдоль леса. 

Перспективное место под глэмпинг, выращивание 

клубники, строительство усадьбы, родового поме-

стья. 

Я собственник. 

Кадастровый номер: 16:24:060202:1009 

Земля соответствует сх2 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_100_sot._sn

t_dnp_365578884

4 

для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

6 

 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, Лаишев-

ский муниципаль-

ный район, кв-л. 

080602, 577 

83 700,00 4 500 000,00 53,76 21.06.2024 

Продам земельный участок с/х назначению площа-

дью 8 га для ведения с/х производства. Участок рас-

положен Лаишевский район, Александровское сель-

ское поселение. Участок ровный, прямоугольной 

формы. 

16:24:080602:577 кад.номер 

Лучше напишите 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_8_ga_snt_d

np_2465947749 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

7 

 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Державин-

ское сельское посе-

ление 

64 100,00 4 500 000,00 70,20 16.05.2024 

Продаю правильной формы вдоль дороги земельный 

участок, находящийся в Лаишевском районе с. Дер-

жавино. Кадастровый номер 16:24:000000:7078. Ре-

альному покупателю торг. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_64_ga_snt_

dnp_3822890964 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

8 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, Лаишев-

ский муниципаль-

ный район, Держа-

винское сельское 

поселение, кв-л 

060202, з/у 169, 168 

61 272,00 3 000 000,00 48,96 19.06.2024 

Продам землю в лаишевском районе. Первая линия. 

Земля ухоженная, правильной формы, ровная. 168 и 

169 участки 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_6_ga_snt_d

np_3711574420 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

9 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Пелевское 

сельское поселение 

195 125,00 16 000 000,00 82,00 14.06.2024 

Отличный ваpиант для инвecтиций!! 

Зeмeльный участок 19 ГА в Пeлевcком сeльскoм 

пoселении Лaишeвcкoгo района, всeгo в 40 км от 

Kaзaни! 

Хорошие подъeздныe пути. Bыxод на озеpo. 

Электpичествo до гpaниц. 

Учacтoк гpаничит с ИЖС c двух cтoрон, а знaчит 

пeревод из CХ в ИЖС без ocобых пpоблeм! 

кaдaстровый номер: 16:24:030202:1124 

Категория земель:, Земли сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное использование: для сель-

скохозяйственного производства. Коммуникации ря-

дом. 

Природа прекрасная. Рядом лес и озеро. Отличное 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_19_ga_snt_

dnp_4179311107 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

место для отдыха, купания и рыбалки. Строится но-

вая трехполосная дорога в каждую сторону, в объезд 

Сокуров (сдача 2024 год). До участка по деревне иде-

ально ровный асфальт (положили в 2023г). 

В 20 км от находится г. Лаишево, который скоро ста-

нет Туристическим местом Татарстана! И скоро бу-

дет реализован проект Казань Марина! 

СОБСТВЕННОСТЬ! Документы в порядке, 

НИКАКИХ ОГРАНИЧЕНИЙ НЕТ! Два взрослых 

собственника. Без паев, без наследств, без обремене-

ний и без долгов, чистая сделка, сразу ДКП в МФЦ и 

участок Ваш. 

10 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, Лаишев-

ский муниципаль-

ный район, Чирпов-

ское сельское посе-

ление, кв-л 020402, 

з/у 231 

116 600,00 3 600 000,00 30,87 07.06.2024 

Пpoдaю зeмельный учаcток 11,66га. 

Кадаcтрoвый номep: 16:24:020402:231. 

Кoммуникации и доpoгa pядoм. Ha участке есть: лec, 

водa, щeбeнь, глина, песок. яблони, шиповник, 

opeшник, мaлина, земляника, полeвыe цветы: 

pомашки, люпины, лaвандa и тд., чиcтый вoздуx,и 

мнoгoе другоe. А тaкжe прекрacный вид на Kуйбы-

шевcкoe водoxранилищe, эколoгичeски чистое место 

для выращивания экологически чистых продуктов, 

создание фермы, разведения лошадей, овец, буйво-

лов, коров, коз, различных птиц, кроликов, пчел(в со-

ветское время здесь была пасека) и тд. На участке 

можно облагородить пруд и разводить рыб. Имеется 

официальное заключение от республиканских эколо-

гов. До асфальтированной дороги 500 м, по которой 

можно добраться до трасс: М-5; М-7; М-12 ; Р-240; Р- 

244; Р-245; Р- 246 и тд.( до Москвы 6-7 часов). От 

Куйбышевского водохранилища 8 км, от речки 

Брысса - 1,5 км. До Сорочьих гор- 17 км, до Лаишево 

- 20 км, до Казани - 60 км. Цена указана за весь уча-

сток. 300 000 руб. за 1 га. Можно частями , но будет 

дороже 4га за 1 600 000 руб( 400 000 руб. за 1 га.) До-

кументы в порядке, в собственности более 5 лет. 

Дополнительно вышлю фото, видео участка, доку-

менты, заключения и тд. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_1166_ga_s

nt_dnp_36629118

61 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1166_ga_snt_dnp_3662911861
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1166_ga_snt_dnp_3662911861
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1166_ga_snt_dnp_3662911861
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1166_ga_snt_dnp_3662911861
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1166_ga_snt_dnp_3662911861
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1166_ga_snt_dnp_3662911861
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

Продаю не спеша, район развивается, цена будет 

только расти. Рассмотрю варианты рассрочки, об-

мена. Реально заинтересованным людям - звоните, 

пишите, договоримся. 

11 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Среднедевя-

товское сельское 

поселение 

65 688,00 5 150 000,00 78,40 09.06.2024 

Cнaчалa пишитe сooбщения на Авито, тaк как нe 

всeгда бepу тpубку из-зa спaмa. 

Зeмля бeз oгpаничений и обремeнeний, чистыe 

дoкумeнты, один собственник. 

В пpиopитeте продажa, пoэтому cоветую пpиобpecти 

cpaзу, так как вложeние в нeдвижимoсть уберeжёт oт 

инфляции и повышений. 

Пожалуйcта, cнaчaла пишите cоoбщeния на Авито. 

Из-за спама не всегда беру трубку. 

Также интересен обмен на уже готовый новый или 

почти новый дом или коттедж - это предложение бу-

дет интересно например застройщикам, которым 

нужна хорошая земля для строительства и бизнеса. 

Либо обмен на квартиру. 

Земля сельхозназначения категория, а тип или вид 

разрешения для сельскохозяйственного производ-

ства. 

Можно делать тепличный бизнес, выращивать куль-

туры, также заниматься животноводством либо ры-

боловством, либо садоводством, подробнее в статье. 

Юридическая статья для этого вида и типа земли и 

что можно на ней делать: 

gаrаnt(точка)ru/соnsult/сivil_lаw/1444359/ 

Если нужно строиться глобально то можно сменить 

категорию, об этом можно почитать на просторах ин-

тернета сколько это стоит и как это сделать. 

Земельный участок в часе езды от Казани в селе 

Среднее Девятово , Лаишевский район, участок ров-

ный сельхозназначения в 40 км от Казани по трассе 

Казань - Оренбург и в 20 км от г. Лаишево. Я соб-

ственник. Цена всего участка, возможен торг. 

Ориентир для самостоятельного просмотра земли - 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_65_ga_snt_

dnp_2116514039 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_2116514039
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_2116514039
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_2116514039
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_2116514039
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_2116514039
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

ферма. Наш участок расположен в значительной уда-

лённости от фермы, практически вдоль озера которое 

образует река Сикец. 

Земля находится на окраине села это будет плюсом 

для проведения всех коммуникаций. 

Земля находится в экологически чистом районе и 

подходит для выращивания культур , или под теп-

лицы или ферму. Мягкая, удобренная и плодородная 

почва 

чернозем, ухожена и не заросшая, участок ровный 

для посевов. Рядом есть водоем для полива, подъезд-

ные пути отличные - асфальт и земляная дорога. 

Земля находится прямо в населенном пункте на окра-

ине. За землей ежегодно ухаживают и смотрят. Ря-

дом есть продуктовые магазины,хозяйственный и 

строительный.Недалеко от земли находится ферма, с 

жильем в селе проблем нет. Тихое, спокойное и хо-

рошее природное и красивое место. Фото прилага-

ются выше и все оригинальны без обработки. Все 

650 соток земли ровные без оврагов и находятся на 

земле , водоем на отдельной площади. Кадастровый 

номер участка для просмотра на карте 

16:24:100502:356. Участки 356/1и356/2 на схеме. 

Ориентир два высоких зернохранилища- две башни 

около фермы и ангар с вывеской рекламой "Бадмин-

тон" от него на участок слева будет заезд с асфальта 

на грунтовую дорогу. Первый участок будет вдоль 

реки а второй после подмостка разделяющий реку. 

Координаты на скриншоте. Просмотр самостоятель-

ный. Участок размежеван и выделен из общей доли, 

документы все есть на руках. 

Возможность делать бизнес на земле, и проживать 

пока без прописки. Малый налог. 

продам или обменяю землю на дом, коттедж, квар-

тиру, жилье, недвижимость 

Пишите 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

12 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Нармонское 

сельское поселение, 

в границах земле-

пользования ПК 

Рассвет 

440 468,00 35 000 000,00 79,46 30.05.2024 

Прoдaетcя зeмельный учaсток площадью 45 гa под 

cтроитeльствo нoвого коттeджнoгo пocелка. 

Кадаcтpовый нoмep 16:24:190501:250 (в составе 

котopoгo 2 участка с кaдaстpовыми номeрaми 

16:24:190501:247, 16:24:190501:230). 

Зeмeльный учacтoк с одной cтоpoны примыкает к 

нaceлeнному пункту Tангачи, с другoй стoрoны к но-

вому кoттеджному поселку «Новые Тангачи». 

Подъездные пути – асфальтобетонные дороги непо-

средственно до земельного участка. 

Линия электропередач проходит вдоль земельного 

участка (35 кв.) 

Окружение – река Меша, коттеджный поселок 

Умырзая, Рождествено, Дятлово. 

Земельный участок ровный, прямоугольной формы, 

засеян многолетней сельхозкультурой. 

Вблизи 3 км. отсутствуют скотомогильники, поли-

гоны ТБО, объекты культурного наследия, препят-

ствующие переводу земельного участка под ИЖС. 

Земельный участок находится за пределами границ 

Волжско-Камского заповедника 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_45_ga_snt_

dnp_4045669982 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

13 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, Лаишев-

ский муниципаль-

ный район, кв-л. 

180502, 408 

70 892,00 6 000 000,00 84,64 02.06.2024 

Земля сельхоз назначения.возле реки меша .участок 

прямой дорога асфальт до участка. рядом деревня 

курманаковка.до лаишева 12км.7гекта80соток в виду 

того что скоро оформить я разрешение на строитель-

ства дома цена возростет.Возможенравноценный об-

мен на квартиру . 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_8_ga_snt_d

np_957291000 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

14 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Пелевское 

сельское поселение 

192 900,00 15 000 000,00 77,76 28.05.2024 

Продаю участок земли. Площадь 19,29 га. Ровный 

участок, прямоугольной формы, рядом имеется под-

нятая подъездная дорога. Кадастровый номер 

16:24:030202 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_1929_ga_s

nt_dnp_37771973

50 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

15 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

7 305,00 1 650 000,00 225,87 17.06.2024 

Арт. 61943930 Продам !!!  

 Земельный участок (назначение "Земли Сельскохо-

зяйственного назначения") в Лаишевском районе, 

Орловское сельское поселение.  

https://kazan.cian.

ru/sale/suburban/3

00018624/ 

Для сельско-

хозяйствен-

ного произ-

водства 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_4045669982
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_4045669982
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_4045669982
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_4045669982
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_45_ga_snt_dnp_4045669982
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_957291000
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_957291000
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_957291000
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_957291000
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_957291000
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1929_ga_snt_dnp_3777197350
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1929_ga_snt_dnp_3777197350
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1929_ga_snt_dnp_3777197350
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1929_ga_snt_dnp_3777197350
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1929_ga_snt_dnp_3777197350
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1929_ga_snt_dnp_3777197350
https://kazan.cian.ru/sale/suburban/300018624/
https://kazan.cian.ru/sale/suburban/300018624/
https://kazan.cian.ru/sale/suburban/300018624/
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

район, Орловское 

сельское поселение 

Живописное место с видом на лес.  Участок Площа-

дью 7305 кв м (73 сотки, да да и это не ошибка)  

Рядом д.Орел, до которого 5 минут на машине, в де-

ревне имеется садики, школы, а также магазины и 

Мечеть. 

Асфальтная дорога, рядом возможно выехать на но-

вую трассу М12, электричество проведено у соседей. 

Кадастровый номе участка 16:24:140601:24. 

Выгодное предложение по покупки, по очень при-

влекательной цене. Возможно под Кемпинг и т.д. 

 Минимальное значение 10,00          

 Среднее значение 65,74          

 Максимальное значение 225,87          

 

Таким образом, диапазон цен на земельные участки с разрешенным использованием для сельскохозяйственного производства в Лаишевском районе, по 

состоянию на дату оценки, колеблется от 10,00 руб./кв.м. до 225,87 руб./кв.м. Значительная разница границ диапазона вызвана разницей в площади, 

местоположении относительно автомагистралей, наличием/отсутствием асфальтированных подъездных путей и др. 

Наиболее сопоставимые земельные участки, используемые в расчетах №3, №6, №8, №13. 
 

 

Таблица №9.3 Сведения о продаже сопоставимых земельных участков с разрешенным использованием для индивидуального жилищного строительства 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

1 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, Лаишев-

ский муниципаль-

ный район, г Лаи-

шево, ул. Урожай-

ная 

4 311,00 7 600 000,00 1 762,93 02.06.2024 

Собственник . 

ИЖС 

Первая линия от дороги. 

Ровный участок без каких то оврагов и тк 

Газ вода свет все на участке. 

На участке молодые сосны. 

Все документы для продажи готовы 

Кадастровый номер 16:24:170108:378 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_38_sot._izh

s_2736774038 

склады 

2 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, г.Лаишево, 

28 726,00 65 000 000,00 2 262,76 14.06.2024 

Пpодaeтcя зeмeльный участок в горoде Лaишевo под 

ИЖС плoщaдью 2,87 га - oт сoбcтвeнникa. 

Hа терpитoрию участка прoведен газ, свет, вода. 

Paзpешено мaлoэтaжнoe cтрoительcтвo. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_287_ga_izh

s_3902072325 

Комплексное 

малоэтажное 

жилищное 

строитель-

ство 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_287_ga_izhs_3902072325
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_287_ga_izhs_3902072325
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_287_ga_izhs_3902072325
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_287_ga_izhs_3902072325
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_287_ga_izhs_3902072325
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

ул.Производствен-

ная, д.4 

До учаcтка вeдeт хорошая асфальтовая дорога (1я ли-

ния), с другой стороны участок граничит с котте-

джем поселком (3я линия от реки Кама). 

Вокруг развитая инфраструктура. 

3 

 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, г Лаишево, 

ул. Ленина 

12 258,00 59 000 000,00 4 813,18 28.05.2024 

Прoдаетcя бoльшoй земельный участок в цeнтрe Лаи-

шевo. 2 -я линия от Kамы. Вce кoммуникaции пo 

гpaнице участка. Газ и элeктpичеcтвo зaведены на 

участок. Учacтoк pовный, свободный oт cтрoений. 

Готoв к прoдaжe 

Элeктpичeство на учaсткe (TП 630 кВА) 

Газ, пo гpaнице участка 

Kанaлизация, пo границе учаcтка 

Водоснабжение, по границе участка 

Подъездные пути - асфальтированная дорога 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_122_ga_izh

s_2965263059 

Под размеще-

ние произ-

водственной 

базы 

4 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, МО "г Лаи-

шево", г Лаишево, 

ул. Набережная 

4 581,00 38 000 000,00 8 295,13 19.06.2024 

Oт собственникa! Бeз кoмиссии! 

Эксклюзивноe прeдложениe!! Пpедлагаем зeмeльный 

учacтoк пoд личную усадьбу или доходный пepспeк-

тивный бизнec - глемпинг. 

Участок нахoдитcя нa 2oй линии, выход на 

набepежную Kамскoго мopя, cтpoитcя Казань- 

Mаpинa - выгодные инвеcтиции! 

Учacток выровнeн, oтсыпaн пеcком, огорoжен, заезд 

забетонирован, все коммуникации (газ, вода, свет) на 

участке. Заезд на участок возможен с двух сторон. 

Документы готовы к продаже. 

Не упустите возможность воспользоваться уникаль-

ным предложением по выгодной цене!! 

По всем вопросам можете обращаться к представи-

телю собственника: Ксения 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_458_sot._iz

hs_4186010685 

индивидуаль-

ные жилые 

дома с при-

усадебными 

земельными 

участками 

5 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, МО "г Лаи-

шево", г Лаишево 

2 000 8 300 000 4 150,00 21.06.2024 

Aрт. 68200119 

Пpoдaётcя земельный участок 20 сoток, в нoвом 

кoттeджном пocёлкe закрытoгo типa, вceго 18 участ-

ков. 

Вce домa cтpоятся в едином стиле. Пpeдуcмoтрены 

удобные acфальтиpованныe доpoги, гaзификaция и 

элeктpоснабжeние, цeнтpальное вoдoснaбжeние и 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_20_sot._izh

s_4155458274 

для размеще-

ния объектов 

индивидуаль-

ного жилищ-

ного строи-

тельства 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_122_ga_izhs_2965263059
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_122_ga_izhs_2965263059
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_122_ga_izhs_2965263059
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_122_ga_izhs_2965263059
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_122_ga_izhs_2965263059
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

6своя УK. Собcтвенный выход к Кaме. Организован-

ная общественная зона и зона хранения водного ин-

вентаря и техники. С участка открывается потрясаю-

щий вид на природу и на Каму. 

Посёлок расположен сразу за Старой пристанью, ря-

дом с г.Лаишево, всего в 40 минутах езды от г.Ка-

зань. 

Посёлок уже огорожен забором и ведётся общее бла-

гоустройство. 

Есть топосъемка и ГПЗУ. 

Кадастровый номер 16:24:170201:28 

6 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Столбищен-

ское сельское посе-

ление, с Столбище 

3661 23 800 000 6 500,96 04.06.2024 

Учаcток в c. Cтoлбищe под коммерцию 36,6 сoт. Рoв-

ный прaвильной фoрмы 69м*48м. 

Высoкий спpoc нa учaстки в этой локации 

обуcлoвлен paзвитoй складской инфраcтpуктуpoй, 

хорошими пoдъeздными путями, близоcтью 

аэрoпоpтa. 

16:24:150111:826 

Moжeм BРИ поменять пoд коммepцию бизнес - 

прoмнaзнaчeниe ( пpoмку, пoд пpоизводcтво : рeмонт 

автотранспорта , хранение автотранспорта, бытовое 

обслуживание и т.д.) 

Сейчас ВРИ под МКД многоквартирные дома до 4х 

этажей. 

Всё коммуникации вдоль участка, газ, вода, электри-

чество есть, кроме центральной канализации. 

Можно увеличить и купить до 1га. 

Столбище, между Промзоной и КП Озерная долина. 

Арт. 62456642 

https://www.avito

.ru/stolbische/zem

elnye_uchastki/uc

hastok_366_sot._

promnaznacheniy

a_3743238153 

Малоэтажная 

многоквар-

тирная жилая 

застройка 

7 

 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Никольское 

сельское поселение, 

с Никольское 

49 774 44 600 000 896,05 29.05.2024 

Земельный участок село Никольское. ИЖС. Электро-

энергия, газ, вода на границе участка. Торг и встреч-

ные предложения рассматриваются. Возможен обмен 

на коммерческую недвижимость в г.Казань, г. Ниж-

некамск. 

https://www.avito

.ru/kazan/zemelny

e_uchastki/uchast

ok_498_ga_izhs_

2194099421 

Размещение 

домов инди-

видуальной 

жилой за-

стройки 

https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_366_sot._promnaznacheniya_3743238153
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_366_sot._promnaznacheniya_3743238153
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_366_sot._promnaznacheniya_3743238153
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_366_sot._promnaznacheniya_3743238153
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_366_sot._promnaznacheniya_3743238153
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_366_sot._promnaznacheniya_3743238153
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_498_ga_izhs_2194099421
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

8 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, муници-

пальный район Лаи-

шевский, сельское 

поселение Столби-

щенское, село Стол-

бище, улица Салиха 

Сайдашева, земель-

ный участок 2 

2 359,00 11 795 000,00 5 000,00 03.06.2024 

B пpoдaжe земeльный учaсток ( первaя линия от 

xвойнoгo лесa)23,59 coтoк в KП "Дoм у Oзepа" 

с.Столбище.Двaoзеpa в шaговой доступности.. Bceгo 

в КП 286 участков. Acфальтиpованнaя дрoгa, гaз 

пpoвeден вдоль учаcтков, Tpансфоpмaтоpная 

подcтанция дейcтвующая. Шкoла,caдик,мaгaзины 

находятся в Столбищах,Усадах. Кадастровый номер 

16:24:150301:1675 

https://www.avito

.ru/stolbische/zem

elnye_uchastki/uc

hastok_236_sot._i

zhs_2450984727 

размещение 

домов инди-

видуальной 

жилой за-

стройки 

9 

Российская Федера-

ция, Республика Та-

тарстан, муници-

пальный район Лаи-

шевский, сельское 

поселение Столби-

щенское, село Стол-

бище, улица Федора 

Шаляпина, земель-

ный участок 2 

2 446,00 12 230 000,00 5 000,00 03.06.2024 

В продаже земельные участки в КП "Дом у Озера".с 

кадастровый номер 16:24:150301:1654,.На первой ли-

нии от хвойного леса,два озера в непосредственной 

близости.. Рядом магазины,школа,садик. Газ Афаль-

тирванная дорога в стоимоссть включена. 

https://www.avito

.ru/stolbische/zem

elnye_uchastki/uc

hastok_245_sot._i

zhs_2451362020 

размещение 

домов инди-

видуальной 

жилой за-

стройки 

10 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

р-н, Егорьевское 

сельское поселение, 

д. Кзыл-Иль, котте-

джный пос. Тургай 

2 

36 300,00 79 860 000,00 2 200,00 17.06.2024 

Пpoдaютcя земельныe учaстки ИЖС для стрoи-

тельcтва aвтoрcкoго, закрытoгo кoттeджнoго посёлка. 

Уважaeмые инвecтoры и застройщики! 

Прeдлaгaeм вам уникальную возможнocть 

приoбреcти теppитopию c ужe готовыми комму-

никaциями и инфрacтруктурой для opганизации пpе-

миальнoго посeлкa на 34 дoмa. 

Идеaльное расположение: 23 км от РКБ по Оренбург-

скому тракту. Уже через месяц начинается расшире-

ние Оренбургского тракта до 4 полос, со строитель-

ством обхода села Сокуры. Добираться до поселка 

можно будет по скоростной трассе без светофоров и 

пробок. До поселка комфортная асфальтированная 

дорога вдоль леса. 

Эксклюзивный дизайн: возможность разработать и 

воплотить именно ваши архитектурные решения, что 

https://www.avito

.ru/kazan/zemelny

e_uchastki/uchast

ok_363_ga_izhs_

3500198126 

размещение 

домов инди-

видуальной 

жилой за-

стройки 

https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_236_sot._izhs_2450984727
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_236_sot._izhs_2450984727
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_236_sot._izhs_2450984727
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_236_sot._izhs_2450984727
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_236_sot._izhs_2450984727
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_245_sot._izhs_2451362020
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_245_sot._izhs_2451362020
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_245_sot._izhs_2451362020
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_245_sot._izhs_2451362020
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_245_sot._izhs_2451362020
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_363_ga_izhs_3500198126
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_363_ga_izhs_3500198126
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_363_ga_izhs_3500198126
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_363_ga_izhs_3500198126
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_363_ga_izhs_3500198126
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

обеспечит уникальный и неповторимый облик ва-

шего поселка. 

Закрытая инфраструктура: одно из главных преиму-

ществ, это возможность сделать полностью закры-

тую территорию с отдельным заездом с асфальта. 

Экологическая чистота: поселок окружен большим 

лесом, в пешей доступности река Мёша. 

Коммуникации: вам не нужно тратить время на под-

ведение коммуникаций, все участки уже газифициро-

ваны и электрифицированы, к ним подведена асфаль-

тированная дорога. 

Документация: все документы уже готовы, земля пе-

реведена и размежевана на 34 земельных участка 

площадью от 10 до 11 соток, согласован проект пла-

нировки территории и присвоены адреса. 

Инфраструктура: мы уже начали строить сетевой ма-

газин площадью 500 м2, в октябре запускается част-

ный детский садик. В поселке предусмотрено свето-

диодное освещение улиц. 

Мы приглашаем вас на просмотр участков. Готовы 

ответить на все ваши вопросы и предоставить допол-

нительную информацию. 

Не упустите шанс стать частью уникального проекта! 

Свяжитесь с нами. 

11 

Республика Татар-

стан, Пестречин-

ский р-н, Шалин-

ское сельское посе-

ление, д. имени 

ТатЦИКа 

44 000,00 59 000 000,00 1 340,91 20.06.2024 

Apт. 65499422 

Пpoдажа oдним лотом 44 участка, мeжевaнные пo 10 

сoт., под ИЖC. 

Адpec: PT, Пecтречинский р-н, д. имени TaтЦИКa 

Kaд.номер: 16:33:170411:383 ..., 421 

Электричеcтвo пoдвeдено, газ на cтaдии одoбрения. 

Дoрoгa нa cтaдии cогласoвания, нa мaшине 55 мин. 

до гоpoда. B шaговой дoступнoсти лec для прoгулoк. 

Эколoгически чистый воздух. 

ВНИМАНИЕ! ПРЕДЛОЖЕНИЕ ЗАСТРОЙЩИКАМ 

- ОБЪЕДИНИТЬСЯ ПРИ ПОКУПКЕ указанных 

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ. 

При покупке данного земельного участка, вы можете 

https://www.avito

.ru/pestretsy/zeme

lnye_uchastki/uch

astok_44_ga_izhs

_4022948043 

размещение 

домов инди-

видуальной 

жилой за-

стройки 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 

Текст объявления 
Источник ин-

формации 

Разрешенное 

использова-

ние 

построить свой дом мечты. Мы являемся официаль-

ными партнерами крупных застройщиков: Амана, 

Грата, НУРСИБ, СК Уютный дом, Ханский Дом, 

Центр малоэтажного строительства, ИП Сабиров 

Ильназ, DАRЕХ НОUSЕ, и иные компании. Прини-

маем в оплату вторичное жилье. 

СмартДом – Путь к успешной сделке начинается с 

Нами! 

Есть вопросы? Не стесняйтесь! Оставьте нам сооб-

щение или позвоните, и наша команда с удоволь-

ствием вам поможет! 

 Минимальное значение 896,05          

 Среднее значение 3 838,36          

 Максимальное значение 8 295,13          

 

Таким образом, диапазон цен на земельные участки с разрешенным использованием для индивидуального жилищного строительства, по состоянию на дату 

оценки, колеблется от 896,05 руб./кв.м. до 8 295,13 руб./кв.м. Значительная разница границ диапазона вызвана разницей в площади, местоположении относительно 

автомагистралей, наличием/отсутствием асфальтированных подъездных путей и др. 

Наиболее сопоставимые земельные участки, используемые в расчетах №2, №10, №11.
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9.5 Анализ ценообразующих факторов, влияющих на стоимость объектов оценки 

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

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

Согласно п. 22 ФСО №7: 

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

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

этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных 

факторов должно быть единообразным; 

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

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

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

Таким образом, критерием отнесения объектов к аналогам является один сегмент рынка и 

сопоставимость по ценообразующим факторам. 

На спрос и цены земельных участков влияют следующие ценообразующие факторы:  

1. Торг. Как правило, объекты предлагаются на продажу по завышенной цене, с учетом последую-

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

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

сделок в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Размер скидки на торг устанавли-

вается непосредственно в ходе переговоров потенциального покупателя и продавца и зависит от цены 

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

Корректировку на торг можно принять на основании данных Ассоциации СтатРиелт на 01.04.2024 г. 

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3462-skidki-na-torg-

utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda) 
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Также, корректировку на торг можно принять на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости – 2023. «Земельные участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и 

территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 

2022», под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2023 г., табл.75, стр.177 

 
2) Оцениваемое право. По данным анализа предложений, можно сделать вывод, что основным видом 

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

присутствуют предложения по продаже земельных участков на правах долгосрочной аренды. Из этого 

следует, что участники рынка при размещении объявлений, как правило, указывают правовой статус 

объекта недвижимости. 

Необходимо отметить, что во многих случаях невозможность приобрести землю в собственность 

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

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

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

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

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

документов, дающий возможность в минимальные сроки провести сделку, самостоятельный сбор 

продавцом дополнительной разрешительной документации, разрешение вопросов с обременением и пр.). 

На такие качественные и максимально укомплектованные объекты потенциальный спрос постоянно растет. 

В целом, на рынке присутствуют три основных вида права. Это право собственности, право долгосрочной 

аренды и право краткосрочной аренды. Как правило, право долгосрочной аренды передается вместе с 

построенными на земельных участках объектами недвижимости. Далее собственник здания может в 

соответствии с законодательством либо выкупить земельный участок (оформить на него права 

собственности), либо далее арендовать.  

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

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

инвестиционных проектов по строительству объектов определенного назначения. На практике данные 

границы в стоимости, обусловленные различием вида прав, достаточно размыты. Это обусловлено тем, что 

практически все земельные участки продаются и покупаются главным образом для реализации каких-то 

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

правило, вполне умещаются в сроки, определенные договорами краткосрочной аренды – после окончания 

которой производится переоформление права либо на долгосрочную аренду, либо на собственность. 

Стоимость на услуги по переоформлению различных прав собственности в другие – в условиях дорогой 

городской земли – мизерные по сравнению со стоимостью земельных участков, и поэтому фактически не 

влияют на их цену. Минусом краткосрочной аренды является зависимость от внешнеэкономических и 

политических условий. Плюсом является прозрачность дальнейшей судьбы участка – как правило, такие 

права продают, когда имеется полное представление о наличии и/или возможности подключения к 

коммуникациям, об объектах, которые там будут/могут быть построены – с учетом всех коммуникативных, 

градостроительных и прочих ограничений.  

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

минусы. Так, скажем, покупатель участка может в последний момент узнать, что на нем недопустимо 
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строить многоэтажный дом – например, из-за близости к охранной зоне промышленного предприятия или 

из-за отсутствия возможности подключения к внешним сетям канализации. Но при изменении, например, 

внешних условий финансирования, он может отложить строительство на неопределенный срок. Тем не 

менее, в теории, наиболее дорогим правом является право собственности, далее следует право 

долгосрочной аренды, и наименее ценным правом является право краткосрочной аренды. 

По информации Ассоциации Статриелт на 01.04.2024 г., корректирующие коэффициенты для 

различных видов оформленных прав на земельные участки составляют: 

 
Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3470-pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-04-2024-goda 

3) Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, 

влияющим на его конечную рыночную стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и 

определяется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого 

объекта и сопоставимых объектов сравнения. 

Корректировка на местоположение в пределах города для земельных участков может вноситься в 

соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости-2022 «Земельные участки, часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», 

Нижний Новгород, 2022 г., табл.12, стр. 95. 
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4) Назначение, вид разрешенного использования.  

Корректировка на вид разрешенного использования для земельных участков может вноситься в 

соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости-2022 «Земельные участки, Часть 2. 

Физические характеристики объекта, характеристики, отражающие функциональное назначение объекта, 

передаваемые имущественные права, скидки на торг, коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 

2022», Нижний Новгород, 2022 г., табл.76, стр. 216. 

 
5) Форма и конфигурация участка. В ходе анализа рынка земельных участков выявлено, что участки, 

имеющие неправильную или вытянутую форму, или участки с повышенным уклоном местности, или с 
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другими недостатками при остальных аналогичных характеристиках, предлагаются на рынке дешевле 

остальных. 

Корректировка на форму земельных участков может вноситься в соответствии с данными 

Справочника оценщика недвижимости-2022 «Земельные участки, часть 2. Физические характеристики », 

Нижний Новгород, 2022 г., табл.55, стр. 175. 

 
Также, корректировку на конфигурацию земельного участка можно принять на основании данных 

Справочника оценщика недвижимости – 2023. «Земельные участки сельскохозяйственного назначения. 

Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. 

Нижний Новгород, 2022», под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2023 г., табл.42, стр.131 

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

формирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта стоимость 

единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с увеличением 

площади объекта стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается.  

Расчет корректировок на площадь при расчете стоимости земельного участка проводился с 

применением Справочника оценщика недвижимости – 2022. «Земельные участки. Часть 2. Физические 

характеристики объекта, характеристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые 

имущественные права, скидки на торг, коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 2022», под 
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редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г., табл. 30, стр. 115: 

 
Также, корректировку на конфигурацию земельного участка можно принять на основании данных 

Справочника оценщика недвижимости – 2023. «Земельные участки сельскохозяйственного назначения. 

Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. 

Нижний Новгород, 2022», под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2023 г., табл.33, стр.117 

 
7) Наличие построек на участке. В ходе анализа рынка земельных участков выявлено, что участки, 

имеющие ветхие строения, при остальных аналогичных характеристиках, предлагаются на рынке дешевле 

остальных свободных от построек участков. 

По информации Ассоциации Статриелт на 01.04.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-

01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3472-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-

01-04-2024-goda), корректирующие коэффициенты на снос ветхих зданий, строений и сооружений 

составляют: 

 
8) Коммуникации земельных участков. Исследование рынков земельных участков земель населенных 

пунктов показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от 
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наличия/отсутствия инженерных коммуникаций для различных населенных пунктов находится в пределах 

незначительной вариации. 

По информации Ассоциации Статриелт на 01.04.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-

01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3463-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-

korrektirovki-na-01-04-2024-goda), корректирующие коэффициенты на наличие коммуникаций земельных 

участков составляют: 

 

 
9) Наличие подъездных путей с твердым покрытием. 

Наличие или отсутствие подъездных путей с твердым покрытием влияет на стоимость земельных 

участков. Участки, не имеющие подъездных путей, как правило, предлагаются на продажу дешевле, чем 

участки с хорошими подъездными путями с твердым покрытием. 

Интервал значений принят на основании рекомендаций Справочника оценщика недвижимости-2022 

«Земельные участки, часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на 

локальное местоположение», Нижний Новгород, 2022 г., табл.126, стр. 318: 
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9.6 Анализ ценообразующих факторов, влияющих на стоимость объектов оценки 

1. Объем продаж, емкость рынка. Данные об объеме продаж, емкости рынка, при проведении 

настоящей оценки не исследовались по причине того, что указанные факторы влияют цены опосредованно 

(практически отсутствует прямая связь, устанавливаемая экспертным или расчетным путем). 

2. Спрос и предложение. Исходя из указанной динамики, можно дать следующие качественные 

оценки соотношению спроса и предложения: на рынке недвижимости объем предложений превышает 

спрос.  

3. Мотивация покупателей и продавцов. Основной мотивацией участников сделки купли-продажи 

недвижимости является максимизация собственной выгоды, проявляющаяся в некотором снижении 

платежа (в результате торга) от первоначально ожидаемого продавцом. 

4. По данным мониторинга цен на земельные участки в муниципальных образованиях Республики 

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

01.03.2024 г. стоимость земельных участков под жилую застройку находится в диапазоне от 600 руб./кв. м 

до 4800 руб./кв. м. 

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

индивидуальное жилищное строительство, сопоставимых с объектом оценки, находится в диапазоне от 

896,05 руб./кв.м. до 8295,13 руб./кв. м. Стоимость 1 кв. м земельных участков под сельскохозяйственное 

производство (с возможностью перевода под индустриальную застройку), сопоставимых с объектом 

оценки, находится в диапазоне от 19,26 руб./кв. м до 10000 руб./ кв. м. Стоимость 1 кв. м земельных 

участков под сельскохозяйственное производство, сопоставимых с объектом оценки, находится в 

диапазоне от 10,00 руб./кв. м до 225,87 руб./ кв. м. 

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

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

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

высокая – 1-2 мес.,  

средняя – 3-6 мес.,  

низкая - 7-18 мес. 

При определении ликвидности объекта оценки Оценщиком были проанализированы факторы: 

1.  Местоположение: Республика Татарстан, Лаишевский район. 

2. Тип: незастроенные земельные участки под жилищное строительство (ижс), под сельскохозяйствен-

ное производство. 

3. Количество предложений на рынке: достаточное количество предложений. 

Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости выявил влияние 

местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки ликвидности. 
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Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3460-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-

na-01-04-2024-goda-1 

Результат анализа рынка предложений показал, что рынок объекта оценки характеризуется высоким 

уровнем торговой активности.  

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

1. Типичный срок экспозиции для земельных участков с разрешенным использованием ИЖС 

составляет 3-11 месяцев, при среднем значении 7 месяцев.  

2. Типичный срок экспозиции для земельных участков с разрешенным использованием 

сельскохозяйственное производство составляет 4-13 месяцев, при среднем значении 8 месяцев.  

3. Степень ликвидности объектов оценки - низкая. 
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10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 

которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически 

возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово 

оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

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

географических особенностей земельного участка, инженерно-геологических и гидрогеологических усло-

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

• Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 

распоряжениями о зонообразовании, нормами градостроительства, экологическим законодательством и 

т.д. 

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

законом использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта. 

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

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

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

построить с учетом правовых, градостроительных, экологических и иных ограничений, а также с учетом 

перспектив развития района. 

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

использования могут быть ремонт, модернизация или реконструкция. Сложившееся использование будет 

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

стоимость земли и построек при текущем использовании за вычетом затрат по сносу имеющихся 

сооружений. В последнем случае вариантом НЭИ станет снос имеющихся строений. 

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

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

воздействием тенденций на рынке недвижимости. 

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

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

Например, при определении наиболее вероятной цены продажи (рыночной стоимости) объекта 

недвижимости принцип НЭИ трактуется как наиболее вероятное использование существующего объекта 

недвижимости, тогда как при определении инвестиционной стоимости акцент в интерпретации делается 

на наиболее эффективное использование объекта недвижимости с возможными улучшениями. 

Отбор юридически разрешенных вариантов использования объекта оценки определяется на основе 

требований градостроительного кодекса РФ, положений о правилах застройки и землепользования 

поселений и зонах правового зонирования территории, утвержденных органами местного самоуправления, 

правоустанавливающих и правоподтверждающих документов по объекту оценки. 

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

зонирования территории, утвержденных органами местного самоуправления, юридически разрешенный 

вариант использования земельного участка определяется на основе кадастровой выписки или кадастрового 

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

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

во внимание расположение объектов оценки, их правовой режим, физические характеристики, 

текущее состояние, окружение, Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным 

вариантом использования объектов оценки будут являться вариант использования в соответствии 

с разрешенным использованием.  

После проведенного анализа Оценщик пришел к выводу, что наилучшим использованием 

земельных участков с кадастровыми номерами 16:24:000000:6555, 16:24:160304:510 является для 
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сельскохозяйственного производства и под индивидуальное жилищное строительство для объекта с 

кадастровым номером 16:24:160303:3818. 
  



 

77/190 

 

11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

 

11.1 Последовательность определения стоимости объектов оценки 

В соответствии с п. 1 ФСО III процесс оценки включает следующие действия: 

1. Согласование задания на оценку с Заказчиком. 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов. 

4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке и определение итоговой стоимости объектов оценки. 

5. Составление отчета об оценке объектов оценки. 

 

11.2 Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из 

применяемых подходов 

В соответствии с п. 11 ФСО I - Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на общей методологии.  

В соответствии с п. 12 ФСО I Метод оценки представляет собой последовательность процедур, 

позволяющую на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки. 

В соответствии с п. 1-3, 4, 11, 24 ФСО V: 

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

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

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

достоверных результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том 

числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и 

методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 

достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из 

подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же 

время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и 

метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, 

допущений и ограничений проводимой оценки. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

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

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

наиболее достоверные результаты. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.  

Доходный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 

подход основан на принципе ожидания выгод. 

Затратный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного 

обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе 

замещения. 

 

В случае проведения оценки земельных участков в рамках трёх подходов к оценке, в соответствии с 

Методическими рекомендациями об определении рыночной стоимости земельных участков (распоряжение 

от 6 марта 2002 г. № 568-р) обычно используют следующие подходы: 

 

11.2.1 Доходный подход 

Доходный подход, отражающий позиции наиболее вероятного покупателя (инвестора). В рамках 

доходного подхода для оценки используются: метод капитализации земельной ренты, метод остатка для 
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земли, метод предполагаемого использования. 

1. Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность получения земельной 

ренты от оцениваемого участка. Метод предполагает расчет земельной ренты, создаваемой земельным 

участком, определение величины соответствующего коэффициента капитализации и расчет рыночной 

стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты, то есть определения на дату 

проведения оценки стоимости всех будущих, равных между собой или изменяющихся с одинаковым 

темпом, величин земельной ренты за равные периоды времени. В рамках данного метода величина 

земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, 

сложившихся на рынке земли. 

2. Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого участка улучшениями, приносящими 

доход. Метод предполагает расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных арендных ставок, расчет рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период 

времени и расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

3. Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность использования земельного 

участка способом, приносящим доход. Метод предполагает определение суммы и временной структуры: 

расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 

эффективного использования, доходов от наиболее эффективного использования земельного участка и 

операционных расходов, необходимых для получения доходов; определение ставки дисконтирования, 

соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок и расчет 

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

использованием земельного участка. 

Доходный подход базируется на прогнозировании будущих чистых доходов, которые может 

получить потребитель (инвестор) от функционирования оцениваемого объекта. Рыночная стоимость 

рассчитывается как текущая стоимость будущих чистых доходов.  

При применении данного подхода анализируется способность недвижимости приносить 

определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи. 

Таким образом, настоящий метод оценки подразумевает, что цена объекта на дату оценки, есть текущая 

стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в будущем, после сдачи объекта в 

аренду или его продажи. 

Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику прямой капитализации и (или) 

дисконтирования. Прямая капитализация доходов обычно применяется для объектов, готовых к 

эксплуатации. Техника дисконтирования используется, если прогнозируемые денежные потоки 

неравномерны.  

Однако, при расчете величины арендной платы за пользование земельным участком, для которых 

отсутствует рыночная информация по сдаче в аренду аналогов, доходный подход является наиболее 

оптимальным. В случае, когда определена рыночная стоимость сдаваемого в аренду объекта, величину 

арендной платы возможно определить методом капитализации дохода (в технике рекапитализации) 

доходного подхода. 

 

11.2.2 Затратный подход 

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки земельного участка. 

Используются только элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе выделения.  

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих принципах. 

Принцип полезности — рыночную стоимость имеют земельные участки, которые способны 

удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного 

времени. 

Принцип спроса и предложения — рыночная стоимость земельного участка складывается в 

результате взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и 

покупателей. 

Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели готовы или 
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могут купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на данное время рыночной 

стоимости. Предложение характеризуется количеством объектов, предложенных к продаже на рынке в 

настоящий момент по конкретной цене. Соотношение спроса и предложения определяет уровень цен на 

равновесном земельном рынке. 

В неравновесных условиях переходной экономики, характерных для России, этот принцип часто не 

оказывает существенного влияния, поскольку спрос и предложение в значительной степени регулируются 

административно, часто за счет существенного занижения цены предложения земельных участков. 

Принцип замещения — рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее 

вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности. 

Данный принцип предполагает наличие вариантов выбора для покупателя, т.е., стоимость объекта 

недвижимости (земельного участка) зависит оттого, имеются ли на рынке аналогичные объекты или 

объекты, заменяющие данный. Принцип показывает, что стоимость данного объекта не должна превышать 

затрат на приобретение на рынке аналогичного объекта (земельного участка). Следовательно, стоимость 

конкретного земельного участка определяется наименьшей ценой, по которой можно приобрести 

аналогичный земельный участок, обладающий такими же основными показателями, включая 

потенциальную полезность и доходность. 

Принцип ожидания — величина рыночной стоимости земельного участка зависит от ожидаемой 

величины, срока и вероятности получения ренты от него. 

Величина рыночной стоимости земельного участка зависит от дохода, остающегося после оплаты 

факторов производства, привлеченных к земельному участку для предпринимательской деятельности. 

Данный принцип показывает, что стоимость объекта недвижимости — текущая стоимость всех 

будущих доходов, полученных от его использования (включая продажу и стоимость объектов 

недвижимости, прежде всего земельных участков), — постоянно растет в силу увеличения спроса и 

ограничения предложения. Однако этот принцип не означает, что владелец недвижимости (земельного 

участка) в буквальном смысле должен ждать повышения цены недвижимости или доходности от сдачи ее 

в аренду. Он лишь отражает то, что использование объекта недвижимости, земли, принципиально носит 

длительный характер. Поэтому при оценке объекта недвижимости следует помнить, что его стоимость 

далеко не всегда равна той средней цене, которая сложилась на рынке для аналогичных объектов к моменту 

оценки. Текущая стоимость всей суммы доходов может оказаться и существенно более высокой. 

Принцип соответствия — оцениваемый объект (участок земли) имеет наивысшую стоимость при 

условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по размеру и стилю, при 

минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все экономические факторы, обусловливающие 

максимальную полезность и доходность данного участка, сбалансированы наилучшим образом. Таким 

образом, для данного земельного участка и объекта недвижимости, расположенного или создаваемого на 

нем, должны быть достигнуты условия соответствия затрат на его приобретение и освоение и стоимости 

или доходности созданного на нем объекта недвижимости. Один из критериев проверки соответствия 

оценки земельного участка данному принципу — доля стоимости собственно земельного участка в общей 

стоимости объекта недвижимости, расположенного на нем. 

Реализация данного принципа, позволяет выделить из общей стоимости объекта недвижимости 

стоимость собственно земельного участка. 

Принцип наиболее эффективного использования — рыночная стоимость земельного участка 

определяется исходя из его наиболее эффективного использования. 

Данный принцип позволяет оценить максимальную возможную величину земельной ренты от 

данного земельного участка независимо от того, застроен участок или нет и какое здание или сооружение 

на нем находится в момент оценки. 

Величина рыночной стоимости земельного участка изменяется во времени и определяется на 

конкретную дату (дата проведения оценки). 

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики оцениваемого 

объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной 

информации.  

 

11.2.3 Сравнительный подход 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

• выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ Объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано 

несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик 
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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. 

 

11.3 Обоснование выбора подходов и методов 

На основании анализа имеющихся данных сделаны следующие выводы: 

Затратный подход. Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки земельных 

участков, так как земельные участки являются невозобновляемым активом и не подверженным износу, 

земля нерукотворна и не может быть воспроизведена физически. Учитывая вышеизложенное, Оценщик 

отказывается от применения затратного подхода в отношении объектов оценки. 

Сравнительный подход. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, 

основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 

основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта. 

Исходя из анализа структуры объектов оценки, качества и количества исходной информации по 

объектам оценки, методологических положений оценки имущества, целей и задач оценки, Оценщик 

считает обоснованным для определения стоимости объектов оценки применение сравнительного подхода. 

Применение сравнительного подхода обусловлено тем, что оценщик располагает достоверной и 

доступной информацией о ценах и характеристиках объектов, выставленных на продажу аналогичных 

оцениваемым объектам, имеющим сопоставимое местоположение. Наличие такой информации позволило 

оценщику применить сравнительный подход для оценки объектов недвижимости (метод сравнения 

продаж). 

Доходный подход. Согласно п.23 ФСО №7 доходный подход применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов. 

Теоретически возможно применение доходного подхода путем расчета сравнительным подходом 

справедливой величины арендной платы за земельные участки, величины операционных расходов, ставки 

капитализации и определения справедливой стоимости земельных участков путем капитализации 

полученных чистых операционных доходов. Главная сложность при этом состоит в расчете ставки 

капитализации. Наиболее широко используемый метод кумулятивного построения грешит 

субъективизмом, а для применения наиболее достоверного метода рыночной экстракции недостаточно 

данных по парам «продажа-аренда» сопоставимых объектов. Учитывая вышесказанное, оценщик счел 

целесообразным отказаться от использования доходного подхода. 

 

Таблица №11.1. Выбор метода оценки объекта оценки  

Наименование 

метода 

Указание на 

применение или 

отказ от 

применения 

Обоснование применения или отказа от применения 

Метод 

сравнения 

продаж 

Применяется 

Данный метод применяется при наличии «рыночных индикаторов», 

свидетельствующих о существовании «активного рынка» земельных 

участков в соответствующем регионе. 

Активный рынок – это рынок, где соблюдаются все нижеперечисленные 

условия: 

объекты сделок на рынке являются однородными; 

обычно в любое время могут быть найдены желающие совершить сделку 

продавцы и покупатели; 

информация о ценах является общедоступной. 

Поскольку рынок продажи земельных участков в республике достаточно 

развит, в рамках настоящего Отчета, был применен метод сравнения 

продаж. 
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Наименование 

метода 

Указание на 

применение или 

отказ от 

применения 

Обоснование применения или отказа от применения 

Метод 

выделения 
Не применяется 

Метод выделения применяется для застроенных участков. Данный метод 

не применяется из–за отсутствия информации о ценах сделок с едиными 

объектами недвижимости, аналогичными объектам недвижимости, 

включающим в себя оцениваемый земельный участок. 

Метод 

распределения 
Не применяется 

Метод распределения применяется для застроенных участков. 

Применение данного метода Исполнитель считает некорректным, в связи 

с отсутствием информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичным объектам недвижимости, включающим в 

себя оцениваемый земельный участок. 

Метод 

капитализации 

дохода 

Не применяется 

Условие применения метода – возможность получения земельной ренты 

от оцениваемого земельного участка. Отсутствие достаточного объема 

справедливой информации о предложениях схожих земельных участков 

в аренду не позволяет использовать этот метод. 

Метод остатка Не применяется 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков. Условие применения метода – наличие улучшений, 

приносящих доход либо возможность застройки оцениваемого 

земельного участка улучшениями, приносящими доход. Не применяется 

из-за большого количества допущений в расчетах. 

Метод 

предполагаемого 

использования 

Не применяется 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков. Условие применения метода – возможность использования 

земельного участка способом, приносящим доход. Применяется, как 

правило, если текущее использование земельного участка не совпадает с 

наиболее эффективным. 

 
Таким образом, учитывая выше сказанное, при оценке рыночной (справедливой) стоимости 

земельных участков применялся метод сравнения продаж. 
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

 

Определение стоимости земельных участков методом сравнительного анализа продаж 

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

объектами-аналогами Объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. При этом 

руководствуются принципом замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный 

объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же 

полезностью, что и данный объект. Отсюда следует, что методы сравнительного подхода позволяют 

определить стоимость замещения. В зависимости от полноты собранной информации выбирают тот или 

иной практический метод оценки. Сравнительный подход к оценке недвижимого имущества реализуется в 

следующих методах:  

▪ прямого сравнения с аналогичным объектом;  

▪ направленных качественных корректировок;  

▪ расчета по корреляционно-регрессионным моделям полезностного типа.  

Обеспеченность информацией об объектах сравнения влияет на выбор метода расчета стоимости. 

Если удается найти близкий или практически идентичный аналог, то применяют метод прямого сравнения; 

если находят конструктивно подобные аналоги, то используют методы расчета по удельным показателям 

или корреляционно-регрессионным моделям. Руководствуясь положением ФСО о том, что Оценщик вправе 

самостоятельно определять конкретные методы оценки при применении каждого из подходов, Оценщик, 

исходя из объема информации о технических характеристиках здания, предоставленной Заказчиком, для 

расчета справедливой стоимости в рамках сравнительного подхода определил метод прямого 

сравнительного анализа продаж. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж в рамках сравнительного подхода 

Метод применяется для оценки земельных участков, как застроенных, так и незастроенных. Условие 

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

аналогами оцениваемого.  

При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 

предложения (спроса). 

Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого 

объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы 

применить прямой подход сопоставимых продаж, оценщик использует ряд принципов оценки, включая 

принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которую имеют объекты – заменители 

на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта – 

заменителя». 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности. 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами – 

аналогами (элементов сравнения); 

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

от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет справедливой стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых 

влияет на справедливую стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с 

земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

• передаваемые права; 

• условия сделки; 

• условия финансирования; 

• местоположение и окружение; 
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• целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок; 

• физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

• транспортная доступность; 

• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе 

элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом 

предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 

характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы 

измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки 

цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), 

как правило, должны быть близки друг к другу.  

Применение метода прямого сравнительного анализа продаж: 

1. Выбор района с развитым рынком  

В целях оценки Исполнителем анализировалась доступная Оценщику совокупность аналогов. Анализ 

соответствующего сегмента рынка недвижимости проведен в Разделе «Анализ рынка объекта оценки и 

обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов». В дальнейших расчетах 

использовалась информация по определенному в разделе «Анализ рынка…» сегменту рынка объектов 

оценки, где имелись предложения по продаже земельных участков, сопоставимых с оцениваемыми.  

2.Выбор объектов-аналогов. 

В рамках применения подходов и методов оценки процедура и критерии выбора объектов-аналогов 

должны быть описаны так, чтобы пользователи Отчета могли сделать вывод об объеме использования 

оценщиком доступной рыночной информации, а также об обоснованности его выбора. Не допускается 

использование без дополнительного обоснования только части доступной на рынке информации об 

объектах-аналогах, в том числе предложений с наиболее высокими или с наиболее низкими ценами. 

Оценщиком при анализе рынка («Анализ рынка…») исследованы цены предложений на продажу 

аналогичных объектов. В качестве объектов-аналогов принимались сопоставимые с объектом оценки 

объекты-аналоги. Различия в экономических, материальных, технических характеристиках объектов-

аналогов и объектов оценки не являются основанием для отказа от использования данных объектов 

недвижимости в качестве объектов-аналогов, если у оценщика есть возможность внести на эти различия 

соответствующие корректировки. На основе предварительного анализа была подготовлена выборка 

наиболее близких аналогов, в стоимость которых вносились последовательные поправки для достижения 

их сопоставимости с объектами оценки. 

Согласно п. 22 ФСО №7: «б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, 

которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, 

ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

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

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

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

В некоторых случаях часть необходимой для оценки информации об объектах-аналогах может быть 

не указана в объявлениях о продаже или указана неточно. В таких ситуациях для выполнения требований 

п. 5 ФСО №3 в части проведения анализа достаточности и достоверности исходной информации Оценщик 

уточнял недостающую информацию о характеристиках аналогов. Характеристики аналогов, применяемые 

в расчетах, соответствуют результатам этого анализа. 

Ниже приведено описание объектов, отвечающих заданным критериям отбора объектов-аналогов. 

Использование в расчетах части доступных Оценщику объектов-аналогов обосновано тем, что для расчетов 

были выбраны только максимально сопоставимые с объектом оценки объекты-аналоги в количестве 

достаточным для оценки стоимости. С ростом числа аналогов, имеющих различия с объектом оценки, 

растет и погрешность результата оценки. В соответствии с СПОД 04-111-2020 «Методические 

рекомендации по оценке объектов недвижимости для установления кадастровой стоимости в размере 

рыночной стоимости»: «Количество используемых для расчета стоимости объектов-аналогов должно быть 

не менее трех. Использование меньшего количества объектов-аналогов, чем количество элементов 
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сравнения, по которым осуществляются корректировки цен объектов-аналогов, без учета поправки 

(скидки) на торг должно иметь соответствующее обоснование». Таким образом, Оценщиком было отобрано 

не менее 3-х объектов-аналогов. 

Из имеющегося в распоряжении оценщика объема рыночных данных были отобраны объекты в 

наибольшей степени сопоставимые с объектом оценки. В таблице ниже проведён анализ объектов на 

соответствие критериям отбора объектов-аналогов. 

Принципы отбора объектов аналогов:  

- сопоставимый вид использования объекта оценки и объекта аналога; 

- местоположение объектов-аналогов (расположение в близлежащих районах (селах и деревнях) 

Республики Татарстан).  

- количественные и качественные характеристики объектов-аналогов, сопоставимые с 

характеристиками объекта оценки;  

- достаточность информации, указанной в объявлении, а также возможность уточнения этой 

информации по данным официальных открытых источников; 

- возможность внесения корректировок на отличия, указанные в описании объектов-аналогов. 

Таким образом, для определения стоимости объектов оценки были заданы следующие критерии 

отбора объектов аналогов: 

- вид разрешенного использования; 

- передаваемые права; 

- наиболее сопоставимое местоположение; 

- площадь объекта; 

- наличие коммуникаций. 
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Таблица №12.1 Сведения об объектах-аналогах для расчета стоимости земельного участка 16:24:000000:6555 

№ 

п/п 

Местоположе-

ние 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 
Текст объявления 

Источник инфор-

мации 

1 

РТ, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

п.Столбище 

65000 50000000 769,23 18.01.2024 

Предлагаем отличный перспективный участок, в данный момент 

сельхоз, но уже переводим в промку, площадь 6,5 га около Стол-

бище Лаишевского района. В собственности, ровный участок, 

поддъезд удобный, электричество рядом 100 м. 

https://tatarstan.kupip

rodai.ru/realty/kazan_

zemlya_zemelnyy_uc

hastok_prodazha_436

2007 

2 

РТ, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

п.Песчаные 

Ковали 

45973 35000000 761,32 17.02.2024 

Продается земля сельхоз с категорией населенных пунктов, пло-

щадь 45 973 кв.м. недалеко от Песчаных Ковалей. Очень хорошее 

место, для бизнеса, коммуникации не далеко 300м. В собственно-

сти. Торг возможен. 

https://tatarstan.kupip

rodai.ru/realty/kazan_

zemlya_prodaetsya_z

emlya_selhoz_s_kate

goriey_naselennyh_p

unktov_5891633 

3 

РТ, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

п.Столбище 

356892 250000000 700,49 28.02.2024 

Продам участок 35,6892га около с.Столбище Лаишевского района, 

пока сельхоз, переводим в промышленности, документы уже на 

выходе скоро. Право собственности зарегистрировано.Коммуни-

кации проходят недалеок от участка. Торг возможен 

https://tatarstan.kupip

rodai.ru/realty/kazan_

zemlya_prodam_ucha

stok_35ga_okolo_sst

olbische_laishevskog

o_rayona_4470344 

 

Таблица №12.2 Сведения об объектах-аналогах для расчета стоимости земельного участка 16:24:160304:510 

№ 

п/п 

Местоположе-

ние 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 
Текст объявления 

Источник инфор-

мации 

1 

 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

83 700 4 500 000 53,76 21.06.2024 

Продам земельный участок с/х назначению площадью 8 га для ве-

дения с/х производства. Участок расположен Лаишевский район, 

Александровское сельское поселение. Участок ровный, прямо-

угольной формы. 

16:24:080602:577 кад.номер 

Лучше напишите 

https://www.avito.ru/l

aishevo/zemelnye_uc

hastki/uchastok_8_ga

_snt_dnp_246594774

9 
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№ 

п/п 

Местоположе-

ние 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предло-

жения, 

руб./м2 

Дата 

предло-

жения 
Текст объявления 

Источник инфор-

мации 

кв-л. 080602, 

577 

2 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

кв-л. 180502, 

408 

70892 6000000 84,64 02.06.2024 

Земля сельхоз назначения.возле реки меша .участок прямой до-

рога асфальт до участка. рядом деревня курманаковка.до лаишева 

12км.7гекта80соток в виду того что скоро оформить я разрешение 

на строительства дома цена возростет.Возможенравноценный об-

мен на квартиру. 

https://www.avito.ru/l

aishevo/zemelnye_uc

hastki/uchastok_8_ga

_snt_dnp_957291000 

3 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

Державинское 

сельское посе-

ление, кв-л 

060202, з/у 169, 

168 

61272 3000000 48,96 19.06.2024 
Продам землю в лаишевском районе. Первая линия. Земля ухо-

женная, правильной формы, ровная. 168 и 169 участки 

https://www.avito.ru/l

aishevo/zemelnye_uc

hastki/uchastok_6_ga

_snt_dnp_371157442

0 

4 

Республика Та-

тарстан, Лаи-

шевский муни-

ципальный 

район, Алек-

сандровское 

сельское посе-

ление 

50000 4000000 80,00 24.06.2024 

Продается ровный участок. 

Рядом Смолдеярово. 

Неподалеку от участка имеется свет,газ, асфальтированная трасса 

Р-239. 

Земля мягкая в отличном плодородном состоянии. 

Участок перспективный в любом использовании. 

№16:24:080603:544 

https://www.avito.ru/l

aishevo/zemelnye_uc

hastki/uchastok_5_ga

_snt_dnp_697553620 
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Таблица №12.3 Сведения об объектах-аналогах для расчета стоимости земельного участка 16:24:160303:3818 

№ 

п/п 

Местоположе-

ние 

Площадь, 

м2 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения Текст объявления 
Источник ин-

формации 

1 

Республика Та-

тарстан, Лаи-

шевский муни-

ципальный 

район, г.Лаи-

шево, ул.Про-

изводственная, 

д.4 

28 726 65 000 000 2 262,76 14.06.2024 

Пpодaeтcя зeмeльный участок в горoде Лaишевo под ИЖС 

плoщaдью 2,87 га - oт сoбcтвeнникa. 

Hа терpитoрию участка прoведен газ, свет, вода. 

Paзpешено мaлoэтaжнoe cтрoительcтвo. 

До учаcтка вeдeт хорошая асфальтовая дорога (1я линия), с 

другой стороны участок граничит с коттеджем поселком (3я 

линия от реки Кама). 

Вокруг развитая инфраструктура. 

https://www.avito

.ru/laishevo/zemel

nye_uchastki/uch

astok_287_ga_izh

s_3902072325 

2 

Республика Та-

тарстан, Пест-

речинский р-н, 

Шалинское 

сельское посе-

ление, д. имени 

ТатЦИКа 

44000 59000000 1 340,91 20.06.2024 

Apт. 65499422 

Пpoдажа oдним лотом 44 участка, мeжевaнные пo 10 сoт., 

под ИЖC. 

Адpec: PT, Пecтречинский р-н, д. имени TaтЦИКa 

Kaд.номер: 16:33:170411:383 ..., 421 

Электричеcтвo пoдвeдено, газ на cтaдии одoбрения. 

Дoрoгa нa cтaдии cогласoвания, нa мaшине 55 мин. до гоpoда. 

B шaговой дoступнoсти лec для прoгулoк. Эколoгически чи-

стый воздух. 

ВНИМАНИЕ! ПРЕДЛОЖЕНИЕ ЗАСТРОЙЩИКАМ - 

ОБЪЕДИНИТЬСЯ ПРИ ПОКУПКЕ указанных ЗЕМЕЛЬНЫХ 

УЧАСТКОВ. 

При покупке данного земельного участка, вы можете постро-

ить свой дом мечты. Мы являемся официальными партне-

рами крупных застройщиков: Амана, Грата, НУРСИБ, СК 

Уютный дом, Ханский Дом, Центр малоэтажного строитель-

ства, ИП Сабиров Ильназ, DАRЕХ НОUSЕ, и иные компа-

нии. Принимаем в оплату вторичное жилье. 

СмартДом – Путь к успешной сделке начинается с Нами! 

Есть вопросы? Не стесняйтесь! Оставьте нам сообщение или 

позвоните, и наша команда с удовольствием вам поможет! 

https://www.avito

.ru/pestretsy/zeme

lnye_uchastki/uch

astok_44_ga_izhs

_4022948043 

3 

Республика Та-

тарстан, Лаи-

шевский р-н, 

Егорьевское 

36300 79860000 2 200,00 17.06.2024 

Пpoдaютcя земельныe учaстки ИЖС для стрoительcтва 

aвтoрcкoго, закрытoгo кoттeджнoго посёлка. 

Уважaeмые инвecтoры и застройщики! 

Прeдлaгaeм вам уникальную возможнocть приoбреcти 

https://www.avito

.ru/kazan/zemelny

e_uchastki/uchast
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№ 

п/п 

Местоположе-

ние 

Площадь, 

м2 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения Текст объявления 
Источник ин-

формации 

сельское посе-

ление, д. Кзыл-

Иль, коттедж-

ный пос. Тур-

гай 2 

теppитopию c ужe готовыми коммуникaциями и инфрacтрук-

турой для opганизации пpемиальнoго посeлкa на 34 дoмa. 

Идеaльное расположение: 23 км от РКБ по Оренбургскому 

тракту. Уже через месяц начинается расширение Оренбург-

ского тракта до 4 полос, со строительством обхода села Со-

куры. Добираться до поселка можно будет по скоростной 

трассе без светофоров и пробок. До поселка комфортная ас-

фальтированная дорога вдоль леса. 

Эксклюзивный дизайн: возможность разработать и воплотить 

именно ваши архитектурные решения, что обеспечит уни-

кальный и неповторимый облик вашего поселка. 

Закрытая инфраструктура: одно из главных преимуществ, это 

возможность сделать полностью закрытую территорию с от-

дельным заездом с асфальта. 

Экологическая чистота: поселок окружен большим лесом, в 

пешей доступности река Мёша. 

Коммуникации: вам не нужно тратить время на подведение 

коммуникаций, все участки уже газифицированы и электри-

фицированы, к ним подведена асфальтированная дорога. 

Документация: все документы уже готовы, земля переведена 

и размежевана на 34 земельных участка площадью от 10 до 

11 соток, согласован проект планировки территории и при-

своены адреса. 

Инфраструктура: мы уже начали строить сетевой магазин 

площадью 500 м2, в октябре запускается частный детский са-

дик. В поселке предусмотрено светодиодное освещение улиц. 

Мы приглашаем вас на просмотр участков. Готовы ответить 

на все ваши вопросы и предоставить дополнительную инфор-

мацию. 

Не упустите шанс стать частью уникального проекта! Свяжи-

тесь с нами. 

ok_363_ga_izhs_

3500198126 

 

Копии интернет-страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, приведены в Приложении к настоящему отчету. 



 

89/190 

 

3.Выбор единицы сравнения. 

В качестве сопоставимой единицы сравнения была выбрана величина справедливой стоимости за 

квадратный метр объекта в рублях РФ. Данный выбор обусловлен сложившимися на рынке отношениями, 

согласно которым данный показатель является основным ориентиром для всех участников при обороте 

аналогичных объектов недвижимости на открытом рынке. Другие единицы сравнения, по мнению 

оценщика, не могут в полной мере отразить зависимость цены объекта недвижимости в целом от его 

особенностей. 

Единицы сравнения используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравнения 

оцениваемого объекта и его аналогов. Гораздо проще ориентироваться в стоимости, имея информацию о 

цене за квадратный метр, чем информацию о стоимости объекта в целом. 

4.Выбор параметров сравнения. 

При расчете величины справедливой стоимости оценщик сталкиваются с необходимостью 

определения поправок, учитывающих различия между рассматриваемым Объектом и каждым из Объектов-

аналогов (объектов сравнения). 

Объекты сравнения и оцениваемое имущество имеют различные рыночные характеристики 

(элементы сравнения). В оценочной практике принято выделять 10 групп элементов сравнения, которые 

должны анализироваться в обязательном порядке: 

- Передаваемые имущественные права. Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки 

связывается со степенью обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими 

к снижению ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности 

(обременение объекта договорами аренды, сервитуты и общественные обременения). 

- Условия финансирования. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные 

договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта 

оценки (льготное кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом денежных средств). 

- Условия продажи (предложения). Группа факторов, именуемая условиями продажи, субъективные 

условия договора сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые при их отличии от условий, 

предусмотренных определением оцениваемого вида стоимости (наличие финансового давления на сделку, 

нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой, обещание субсидий или льгот на развитие). 

- Расходы, сделанные сразу же после покупки. Покупатель, прежде чем совершить сделку, как 

правило, рассматривает расходы, которые ему необходимо сделать после покупки собственности. Такие 

расходы могут включать затраты на снос или демонтаж какого-либо здания, издержки на оформление 

документов об изменении нормы зонирования для земельного участка или затраты на устранение 

загрязнения. Эти расходы должны быть очевидными, не противоречащими представлениям рынка о 

действиях наиболее типичных покупателей в отношении оцениваемого объекта. На сумму этих расходов 

снижается заявляемая цена покупки. 

- Рыночные условия связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том числе из-за 

смены приоритетов по функциональному использованию объектов оцениваемого типа. Эти изменения 

влияют и на величину отличия цены предложения от цены сделки (отличие цены предложения от цены 

сделки, изменение цен во времени). 

- Местоположение (престижность района расположения объекта, близость к центрам деловой 

активности и жизнеобеспечения, транспортная и пешеходная доступность объекта, качество ближайшего 

окружения). 

- Физические характеристики (площадь, этаж, состояние, наличие коммуникаций). 

- Экономические характеристики. К экономическим относятся характеристики, которые оказывают 

влияние на доходность объекта. 

- Вид использования. Стоимость объекта недвижимости определяется его наилучшим 

использованием. Если использование сопоставимого объекта не соответствует наиболее эффективному 

использованию объекта оценки, необходимо выполнить корректировку цены сопоставимого объекта. 

- Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости. Компоненты стоимости, не входящие 

в состав недвижимости, включают, как правило, движимое имущество или другие компоненты, которые не 

являются частью недвижимости, но включаются в цену продажи сопоставимого объекта или в 

имущественное право оцениваемого объекта. Такие компоненты необходимо анализировать отдельно от 

недвижимости. 

5. Определение поправок и порядок их внесения 



 

90/190 

 

Корректировка (поправка) – это операция, учитывающая разницу в стоимости между оцениваемым и 

сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки 

выполняются по принципу «объекта сравнения к объекту оценки».  

Поправки могут быть процентными и стоимостными. 

Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога 

или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене 

последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже - понижающий коэффициент.  

К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время 

продажи.  

Стоимостные (денежные) поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют 

цену проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, если хуже, применяется отрицательная поправка. К 

денежным поправкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести поправки на качественные 

характеристики, а также поправки, рассчитанные статистическими методами.  

Денежные поправки, вносимые к цене объекта-аналога в целом, изменяют ее на определенную сумму, 

в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. К денежным 

поправкам, вносимым к цене проданного объекта-аналога в целом, следует отнести поправки на наличие 

или отсутствие дополнительных улучшений (складских пристроек, стоянок автотранспорта и пр.).  

Сравнительный подход при оценке объекта был реализован применением метода прямого сравнения 

продаж, который основывается на посыле, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по 

аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках.  

При исследовании рынка сделок купли-продажи в качестве ценообразующих факторов 

рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его 

функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты 

сравнения отличаются от объекта оценки и между собой. В процессе исследования выявляется 

исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из 

этого набора.  

Для расчета и внесения поправок используются различные методы, среди которых можно выделить 

следующие:  

- методы, основанные на анализе парных продаж;  

- экспертные методы расчета и внесения поправок;  

- статистические методы.  

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, являющихся точной копией друг 

друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется 

разница в цене этих объектов. Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью 

подбора объектов парной продажи, поиском и проработкой большого количества информации.  

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет 

субъективное мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше 

сопоставимого аналога. Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда 

невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о 

процентных различиях.  

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-

регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между 

изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. Данный метод 

трудоемок и для его использования требуется достаточно развитый рынок недвижимости, так как метод 

предполагает анализ большого количества репрезентативных выборок из базы данных.  

Для обоснования корректировок в рамках метода сравнительного анализа сделок оценщик 

использовал технику компенсационных корректировок цен. Сущность метода заключается в прямом 

сравнении объекта оценки с объектами-аналогами, в отношении которых имеется ценовая информация. 

Сравнение проводится по всем ценообразующим факторам, выявленным в результате анализа рынка 

объекта оценки. Величины компенсационных корректировок цен объектов-аналогов обосновываются 

количественно на основе рыночных данных. В результате прямого сравнения цены объектов-аналогов 

могут быть скорректированы на все отличия применительно к объекту оценки. Если объект-аналог по 

какому-либо ценообразующему  фактору лучше, чем объект оценки, корректировка к объекту-аналогу 
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вводится со знаком «-» (минус), если объект-аналог по какому-либо ценообразующему фактору хуже, чем 

объект оценки, корректировка к объекту-аналогу вводится со знаком «+» (плюс). Корректировка 

определяется по формуле: 

 

К = (Соо / Сос – 1) х 100%, 

 

где: К – величина корректировки по элементу сравнения, по которому образцы сравнения и оцениваемый 

объект отличаются между собой; 

Соо – данные для объекта оценки, в отношении которого определяется величина; 

Сос – данные для образца сравнения. 

Последовательность внесения поправок:  

1. Процентные поправки на условия сделки всегда вносятся первыми к каждой предыдущей, уже 

скорректированной величине цены сопоставимой продажи.  

2. Вносятся поправки, учитывающие особенности объектов - аналогов, последовательность внесения 

которых не имеет значения.  

3. В ряде случаев, денежные поправки, вносимые к цене аналога в целом, должны вноситься перед 

процентными. Например, если поправки на условия финансирования или на право собственности 

рассчитаны как абсолютные денежные, то они применяются первыми для корректировки цен аналогов. 

После каждой корректировки цена продажи сравниваемого объекта пересчитывается заново 

(до перехода к последующим корректировкам). Допустимы корректировки, как в процентах, так и в 

денежных суммах. 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов. 

 

Расчет стоимости земельного участка с кадастровым №16:24:000000:6555, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, виды разрешенного использования: для сельскохозяйственного 

производства, общей площадью 5 968 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, 

Лаишевский муниципальный район, Столбищенское сельское поселение 

 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов. Корректировки в численном и процентном 

выражении представлены в таблице.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право. Оцениваемые объекты закреплены за правообладателем на праве 

собственности. Поэтому для сопоставимости данных выбраны аналоги, по которым реализуется право 

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

собственности. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что 

недвижимость будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. 

Поэтому данная корректировка не вводилась. 

Условия сделки. Одним из самых характерных признаков снижения стоимости является увеличение 

размера скидки при приобретении недвижимости, той скидки, которую продавец готов сделать в результате 

проведения переговоров.  

По данным Ассоциации СтатРиелт на 01.04.2024 (источник информации: https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-

zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda). 
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Корректировка на торг составляет -12% как для земельных участков сельскохозяйственного 

назначения с возможностью изменения категории. 

Дата сделки. Предложения по подобранным аналогам датированы январем-февралем 2024 г., дата 

оценки 07.07.2024 года, разброс предложений во времени с аналогами не превышает нормального срока 

экспозиции. 

Согласно исследованиям Статриелт на 01.04.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3460-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-

zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2024-goda-1) срок экспозиции для объектов, аналогичных 

оцениваемому, находится в интервале от 11 до 21 месяцев, среднее значение равно 14 месяцев.  
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Корректировка не требуется. 

 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных 

стоимостей за объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Корректировки в 

численном и процентном выражении представлены в таблице. Порядок внесения корректировок в силу 

специфики расчета не является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у 

рассматриваемых объектов и объектов-аналогов. 

Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, 

влияющим на его конечную справедливую стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и 

определяется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого 

объекта и сопоставимых объектов сравнения. 

Корректировка для земельных участков вносится в соответствии с данными Справочника оценщика 

недвижимости-2022 «Земельные участки, часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие ко-

эффициенты на локальное местоположение», Нижний Новгород, 2022 г., таб.12, стр. 96. 
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Объекты оценки и аналоги находятся в населенных пунктах в ближайшей окрестности областного 

центра, корректировка не вносится.  

Поправка на размер (масштаб) участка. Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является 

одним из определяющих факторов формирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом 

масштаба объекта стоимость единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижа-

ется. То есть, с увеличением площади объекта стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается.  

Интервал значений принят на основании рекомендаций Справочника оценщика недвижимости – 

2022. «Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта, характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, скидки на торг, коэффициенты 

капитализации. Нижний Новгород, 2022», под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г., таб. 30. 

 
Объект оценки имеет площадь, находящуюся в диапазоне 50-100 сот. Объект-аналог №1 имеет 

площадь, находящуюся в диапазоне 600-700 сот, требуется повышающая корректировка 1,44 или +44%. 

Объект-аналог №2 имеет площадь, находящуюся в диапазоне 400-500 сот, требуется повышающая 

корректировка 1,36 или +36%. Объект-аналог №3 имеет площадь, находящуюся в диапазоне более 1000 

сот, требуется повышающая корректировка 1,54 или +54%. 

Поправка на разрешенное использование.  

В соответствии с законодательством при наличии утвержденного градостроительного регламента 

правообладатель земельного участка, за исключением случаев, предусмотренных законом, вправе самосто-

ятельно без дополнительных разрешений и согласований выбрать вид разрешенного использования земель-

ного участка из числа видов, предусмотренных градостроительным регламентом. 

В виду идентичного вида разрешенного использования объекта оценки и объектов-аналогов коррек-

тировка не применялась. 

Поправка на форму и конфигурацию участка. Согласно данным Ассоциации СтатРиелт на 01.04.2024 

(источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3458-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-

01-04-2024-goda). 
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Корректировка применялась  

Наличие коммуникаций.  

Величина корректировки может быть определена по данным Ассоциации СтатРиелт на 01.04.2024 г. 

(источник информации https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3463-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-04-2024-goda):  
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Корректировка не применялась. 

 

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   

 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

Кроме того, выделяют абсолютные поправки, которые рассчитываются следующим образом: 

 

П±С=С аноб  

 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет справедливой 

стоимости земельного участка путем обобщения скорректированных цен аналогов. Для целей данной 

оценки обобщение проводится путем распределения аналогов по дискретным интервалам. 

Каждому полученному значению скорректированной стоимости аналогов присваивается вес 
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значимости, посредством анализа отклонения скорректированного значения от первоначального. Веса 

рассчитываются как взвешенное обратных значений абсолютных процентных корректировок.  

Расчет стоимости земельного участка 16:24:000000:6555 методом прямого сравнительного анализа 

продаж приведен в следующих таблицах: 

 

Таблица №12.4 Расчет стоимости земельного участка методом сравнительного подхода 

Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Столби-

щенское сельское 

поселение 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Столбище 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Песчаные 

Ковали 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Стол-

бище 

Площадь, м2 5 968,00 65 000,00 45 973,00 356 892,00 

Цена сделки руб. ? 50 000 000,00 35 000 000,00 250 000 000,00 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 769,23 761,32 700,49 

Условия сделки  сделка предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -12,00 -12,00 -12,00 

поправка, руб.   -92,31 -91,36 -84,06 

с поправкой  на торг, руб.   676,92 669,96 616,43 

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.   676,92 669,96 616,43 

Условия финансирова-

ния 
единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   676,92 669,96 616,43 

Дата сделки 07.07.2024 18.01.2024 17.02.2024 28.02.2024 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   676,92 669,96 616,43 

Местоположение 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, Столби-

щенское сельское 

поселение 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Столбище 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Песчаные 

Ковали 

РТ, Лаишевский 

муниципальный 

район, п.Стол-

бище 

Статус населенного 

пункта 

населенные пункт 

ближайшей 

окрестности 

населенные пункт 

ближайшей окрест-

ности 

населенные пункт 

ближайшей окрест-

ности 

населенные пункт 

ближайшей 

окрестности 

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.   676,92 669,96 616,43 

Разрешенное использова-

ние 

для сельскохозяй-

ственного произ-

водства 

Для сельскохозяй-

ственного произ-

водства 

Для сельскохозяй-

ственного произ-

водства 

Для сельскохозяй-

ственного произ-

водства 

поправка,коэф.   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   676,92 669,96 616,43 

Наличие подъездных пу-

тей 
имеются имеются имеются имеются 

значение 1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 
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Элементы сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   676,92 669,96 616,43 

Площадь, м2 5 968,00 65 000,00 45 973,00 356 892,00 

Площадь, сот 59,68 650,00 459,73 3 568,92 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
  1,440 1,360 1,540 

поправка,  %   44,00 36,00 54,00 

поправка, руб.   297,85 241,19 332,87 

с поправкой,  руб.   974,77 911,14 949,31 

Коммуникации 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,коэф.   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   974,77 911,14 949,31 

Валовая коррекция, руб.   205,54 149,83 248,81 

Абсолютная валовая кор-

рекция, % 
  56,00 48,00 66,00 

Обратная величина вало-

вой коррекции 
0,05 0,02 0,02 0,02 

Вес при согласовании 1,00 0,33 0,39 0,28 

вклад в итоговую стои-

мость, руб. 
  323,29 352,55 267,14 

Откорректированная стои-

мость 1 м2, руб. 
942,98       

Рыночная стоимость зе-

мельного участка, катего-

рия земель: земли  сель-

скохозяйственного назна-

чения, разрешенное ис-

пользование: для сельско-

хозяйственного производ-

ства, кад. № 

16:24:000000:6555, общая 

площадь 5 968,00, адрес 

объекта: Республика Та-

тарстан, Лаишевский му-

ниципальный район, Стол-

бищенское сельское посе-

ление, руб. 

5 627 734,00       

Рыночная стоимость зе-

мельного участка, катего-

рия земель: земли  сель-

скохозяйственного назна-

чения, разрешенное ис-

пользование: для сельско-

хозяйственного производ-

ства, кад. № 

16:24:000000:6555, общая 

площадь 5 968,00, адрес 

объекта: Республика Та-

тарстан, Лаишевский му-

ниципальный район, Стол-

бищенское сельское посе-

ление, с учетом округле-

ния, руб. 

5 627 700,00    
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Расчет стоимости земельного участка с кадастровым №16:24:160304:510, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: для сельскохозяйственного производства, 

общей площадью 19 658 кв.м., расположенного по адресу: Местоположение установлено относительно 

ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, МО 

г Казань, г Казань 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов. Корректировки в численном и процентном 

выражении представлены в таблице.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право. Оцениваемые объекты закреплены за правообладателем на праве 

собственности. Поэтому для сопоставимости данных выбраны аналоги, по которым реализуется право 

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

собственности. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что 

недвижимость будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. 

Поэтому данная корректировка не вводилась. 

Условия сделки. Одним из самых характерных признаков снижения стоимости является увеличение 

размера скидки при приобретении недвижимости, той скидки, которую продавец готов сделать в результате 

проведения переговоров.  

По данным Справочника оценщика недвижимости-2023 «Земельные участки сельскохозяйственного 

назначения. Корректирующие коэффциенты. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. Нижний Нов-

город, 2023», под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2023 г., табл. 75, стр.177, доверительный 

интервал скидки на торг для земельных участков под сельскохозяйственное производство на неактивном 

рынке составляет 18,2%-23,8%, корректировка на торг принята в размере минимальной из доверительного 

интервала -18,2%, поскольку аналоги имеются, однако имеет большой разбег цен. 

 
Дата сделки. Предложения по подобранным аналогам датированы июнем 2024 г., дата оценки 

07.07.2024 года, разброс предложений во времени с аналогами не превышает нормального срока 

экспозиции. 

Согласно исследованиям Статриелт на 01.04.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3460-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-

zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2024-goda-1) срок экспозиции для объектов, аналогичных 

оцениваемому, находится в интервале от 4 до 13 месяцев, среднее значение равно 8 месяцев.  



 

100/190 

 

 
Корректировка не требуется. 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных 

стоимостей за объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Корректировки в 

численном и процентном выражении представлены в таблице. Порядок внесения корректировок в силу 

специфики расчета не является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у 

рассматриваемых объектов и объектов-аналогов. 

Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, 

влияющим на его конечную справедливую стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и 

определяется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого 

объекта и сопоставимых объектов сравнения. 

Корректировка для земельного участка вносится в соответствии с данными Справочника оценщика 

недвижимости-2023 «Земельные участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и террито-

риальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 2023», под 

редакцией Лейфера Л.А, таб.16., стр.84, 
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Объект оценки расположен у границы областного центра, объекты-аналоги №1-3 находятся на рас-

стоянии до 30 км от областного центра, требуется повышающая корректировка 1,21 или 21%. Объект-ана-

лог №4 расположен на растоянии, входящий в диапазон 30-70 км, требуется повышающая корректировка 

1,35 или 35%.  

Поправка на размер (масштаб) участка. Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является 

одним из определяющих факторов формирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом 

масштаба объекта стоимость единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижа-

ется. То есть, с увеличением площади объекта стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается.  

Корректировка применяется на основании данных Справочника оценщика недвижимости-2023 

«Земельные участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и территориальные 

коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 2023», под редакцией 

Лейфера Л.А, таб. 30, стр.117. 

 
Корректировка применялась, поскольку объект оценки и объекты-аналоги имеют площадь до 10 га.  

Поправка на форму и конфигурацию участка. В ходе анализа рынка земельных участков выявлено, 

что участки, имеющие неправильную или вытянутую форму, или участки с повышенным уклоном местно-

сти, или с другими недостатками при остальных аналогичных характеристиках, предлагаются на рынке 

дешевле остальных. 

Корректировка для земельного участка вносится в соответствии с данными Справочника оценщика 

недвижимости-2023 «Земельные участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и 

территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 

2023», под редакцией Лейфера Л.А, таб.42., стр.131. 

 
Для всех объектов-аналогов требуется понижающая корректировка 0,75 или -25% имеющие 

правильную форму. Форма земельного участка объекта оценки – вытянутая, механизированная обработка 

которого затруднена. 

 

Для снижения влияния показателей площади стоимость аналогов была приведена к удельному 

показателю на 1 м2. 

Поправки, имеющие относительный (процентный) характер применяются следующим образом: 
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ПС=С аноб   

 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

Кроме того, выделяют абсолютные поправки, которые рассчитываются следующим образом: 

 

П±С=С аноб  

 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет справедливой 

стоимости земельного участка путем обобщения скорректированных цен аналогов. Для целей данной 

оценки обобщение проводится путем распределения аналогов по дискретным интервалам. 

Каждому полученному значению скорректированной стоимости аналогов присваивается вес 

значимости, посредством анализа отклонения скорректированного значения от первоначального. Веса 

рассчитываются как взвешенное обратных значений абсолютных процентных корректировок.  

Расчет стоимости земельного участка 16:24:160304:510 методом прямого сравнительного анализа 

продаж приведен в следующих таблицах: 

 

Таблица №12.5. Расчет стоимости земельного участка методом сравнительного подхода 

Элементы сравне-

ния 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 А4 

Адрес 

Местоположение 

установлено от-

носительно ори-

ентира, располо-

женного в грани-

цах участка. 

Почтовый адрес 

ориентира: Рес-

публика Татар-

стан, МО г Ка-

зань, г Казань 

 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

кв-л. 080602, 

577 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

кв-л. 180502, 

408 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

Державинское 

сельское посе-

ление, кв-л 

060202, з/у 169, 

168 

Республика Та-

тарстан, Лаи-

шевский муни-

ципальный 

район, Алек-

сандровское 

сельское посе-

ление 

Площадь, м2 19 658,00 83 700,00 70 892,00 61 272,00 50 000,00 

Кадастровый номер 16:24:160304:510 16:24:080602:577 16:24:180502:408 16:24:060202:169 16:24:080603:544 

Кадастровая стои-

мость за 1 кв.м., руб. 
1 719,43 3,18 2,86 2,49 3,16 

Цена сделки руб. ? 4 500 000,00 6 000 000,00 3 000 000,00 4 000 000,00 

Цена сделки за  1 м2, 

руб. 
? 53,76 84,64 48,96 80,00 

Условия сделки  сделка предложение предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -18,20 -18,20 -18,20 -18,20 

поправка, руб.   -9,78 -15,40 -8,91 -14,56 

с поправкой  на торг, 

руб. 
  43,98 69,23 40,05 65,44 

Оцениваемое право Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   43,98 69,23 40,05 65,44 

Условия финансиро-

вания 
единовременно единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 0,00 
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Элементы сравне-

ния 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 А4 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   43,98 69,23 40,05 65,44 

Дата сделки 07.07.2024 21.06.2024 02.06.2024 19.06.2024 24.06.2024 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   43,98 69,23 40,05 65,44 

Местоположение 

Местоположение 

установлено от-

носительно ори-

ентира, располо-

женного в грани-

цах участка. 

Почтовый адрес 

ориентира: Рес-

публика Татар-

стан, МО г Ка-

зань, г Казань 

 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

кв-л. 080602, 

577 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

кв-л. 180502, 

408 

Российская Фе-

дерация, Рес-

публика Татар-

стан, Лаишев-

ский муници-

пальный район, 

Державинское 

сельское посе-

ление, кв-л 

060202, з/у 169, 

168 

Республика Та-

тарстан, Лаи-

шевский муни-

ципальный 

район, Алек-

сандровское 

сельское посе-

ление 

расстояние до област-

ного центра 
у границы 

г. Казань (ме-

нее 30 км) 

г. Казань (ме-

нее 30 км) 

г. Казань (ме-

нее 30 км) 

г. Казань (37 

км) 

поправка, коэф-т   1,21 1,21 1,21 1,35 

поправка,  %   21,00 21,00 21,00 35,00 

поправка, руб.   9,24 14,54 8,41 22,90 

с поправкой,  руб.   53,21 83,77 48,46 88,34 

Разрешенное ис-

пользование 

для сельскохо-

зяйственного 

производства 

Для сельскохо-

зяйственного 

производства 

Для сельскохо-

зяйственного 

производства 

Для сельскохо-

зяйственного 

производства 

Для ведения 

сельскохозяй-

ственного про-

изводства 

поправка,коэф.   1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   53,21 83,77 48,46 88,34 

Наличие подъезд-

ных путей 
имеются имеются имеются имеются имеются 

значение 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   53,21 83,77 48,46 88,34 

Конфигурация 

участка 

вытянутой 

формы, затруд-

нена механиче-

ская обработка 

правильная 

форма 

правильная 

форма 

правильная 

форма 

правильная 

форма 

поправка, коэф-т 1,00 0,75 0,75 0,75 0,75 

поправка,  %   -25,00 -25,00 -25,00 -25,00 

поправка, руб.   -13,30 -20,94 -12,12 -22,09 

с поправкой,  руб.   39,91 62,83 36,35 66,26 

Площадь, м2 19 658,00 83 700,00 70 892,00 61 272,00 50 000,00 

Площадь, га 1,97 8,37 7,09 6,13 5,00 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
  1,000 1,000 1,000 1,000 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   39,91 62,83 36,35 66,26 

Валовая коррекция, 

руб. 
  -13,85 -21,81 -12,62 -13,74 

Абсолютная валовая 

коррекция, % 
  64,20 64,20 64,20 78,20 
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Элементы сравне-

ния 

Оцениваемый 

объект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 А4 

Обратная величина 

валовой коррекции 
0,06 0,02 0,02 0,02 0,01 

Вес при согласовании 1,00 0,26 0,26 0,26 0,21 

вклад в итоговую сто-

имость, руб. 
  10,45 16,44 9,51 14,24 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
50,64         

Рыночная стоимость 

земельного участка, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 

сельскохозяйствен-

ного производства, 

кад. № 

16:24:160304:510, об-

щая площадь 

19658,00, адрес объ-

екта: Местоположе-

ние установлено от-

носительно ориен-

тира, расположенного 

в границах участка. 

Почтовый адрес ори-

ентира: Республика 

Татарстан, МО г Ка-

зань, г Казань, руб. 

995 412,90         

Рыночная стоимость 

земельного участка, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 

сельскохозяйствен-

ного производства, 

кад. № 

16:24:160304:510, об-

щая площадь 

19658,00, адрес объ-

екта: Местоположе-

ние установлено от-

носительно ориен-

тира, расположенного 

в границах участка. 

Почтовый адрес ори-

ентира: Республика 

Татарстан, МО г Ка-

зань, г Казань, с уче-

том округления, руб. 

995 400,00     
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Расчет стоимости земельного участка с кадастровым № 16:24:160303:3818, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: для объектов жилой застройки, общей 

площадью 996 173 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный 

район, с Большие Кабаны 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов. Корректировки в численном и процентном 

выражении представлены в таблице.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право. Оцениваемые объекты закреплены за правообладателем на праве 

собственности. Поэтому для сопоставимости данных выбраны аналоги, по которым реализуется право 

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

собственности. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что 

недвижимость будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. 

Поэтому данная корректировка не вводилась. 

Условия сделки. Одним из самых характерных признаков снижения стоимости является увеличение 

размера скидки при приобретении недвижимости, той скидки, которую продавец готов сделать в результате 

проведения переговоров.  

По данным Ассоциации СтатРиелт на 01.04.2024 (источник информации: https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-

zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda). 
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Корректировка на торг составляет -8% для группы В как для земельных участков земель населенных 

пунктов под ИЖС. 

Дата сделки. Предложения по подобранным аналогам датированы июнем 2024 г., дата оценки 

07.07.2024 года, разброс предложений во времени с аналогами не превышает нормального срока 

экспозиции. 

Согласно исследованиям Статриелт на 01.04.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3460-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-

zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2024-goda-1) срок экспозиции для объектов, аналогичных 

оцениваемому, находится в интервале от 3 до 11 месяцев, среднее значение равно 7 месяцев.  

 
Корректировка не требуется. 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных 

стоимостей за объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Корректировки в 

численном и процентном выражении представлены в таблице. Порядок внесения корректировок в силу 

специфики расчета не является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у 

рассматриваемых объектов и объектов-аналогов. 

Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, 

влияющим на его конечную справедливую стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и 

определяется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого 

объекта и сопоставимых объектов сравнения. 

Корректировка для земельных участков вносится в соответствии с данными Справочника оценщика 

недвижимости-2022 «Земельные участки, часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие ко-

эффициенты на локальное местоположение», Нижний Новгород, 2022 г., таб.12, стр. 96. 
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Объект оценки и объекты-аналоги находятся в прочих населенных пунктах, корректировки не вно-

сятся.  

Поправка на размер (масштаб) участка. Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является 

одним из определяющих факторов формирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом 

масштаба объекта стоимость единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижа-

ется. То есть, с увеличением площади объекта стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается.  

Согласно исследованиям Статриелт на 01.04.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3469-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-

korrektirovka-na-01-04-2024-goda) корректировка на площадь рассчитывается по формуле: 

 

К s = (So/Sa) ^- 0,22 

 

So – общая площадь оцениваемого земельного участка, ед. 

Sa – общая площадь сравниваемого (аналогичного по остальным параметрам) земельного участка, ед. 

-0,22 – «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере 

увеличения общей площади земельного участка, для городов с населением до 50 тыс. человек. 
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Таблица №12.6 Расчет корректировки на площадь 
Наименование А0 А1 А2 А3 

Общая площадь, сот 996 173,00 28 726,00 44 000,00 36 300,00 

Коэффициент торможения -0,22     

Коэффициент корректировки на площадь   0,458 0,503 0,483 

Размер корректировки   -54,17 -49,66 -51,74 

 

Поправка на форму и конфигурацию участка. В ходе анализа рынка земельных участков выявлено, 

что участки, имеющие неправильную или вытянутую форму, или участки с повышенным уклоном местно-

сти, или с другими недостатками при остальных аналогичных характеристиках, предлагаются на рынке 

дешевле остальных. 

Интервал значений принят на основании рекомендаций Справочника оценщика недвижимости – 

2022. «Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта, характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, скидки на торг, коэффициенты 

капитализации. Нижний Новгород, 2022», под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г., таб. 55, 

стр.175. 

 
Для объекта-аналога №2 требуется понижающая корректировка 0,90 или -10% имеющие правильную 

форму. Форма земельного участка объекта оценки и остальных объектов-аналогов – неправильная. 

 

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   

 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

Кроме того, выделяют абсолютные поправки, которые рассчитываются следующим образом: 
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П±С=С аноб  

 

Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет справедливой 

стоимости земельного участка путем обобщения скорректированных цен аналогов. Для целей данной 

оценки обобщение проводится путем распределения аналогов по дискретным интервалам. 

Каждому полученному значению скорректированной стоимости аналогов присваивается вес 

значимости, посредством анализа отклонения скорректированного значения от первоначального. Веса 

рассчитываются как взвешенное обратных значений абсолютных процентных корректировок.  

Расчет стоимости земельного участка методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в 

следующих таблицах: 

 

Таблица №12.7 Расчет стоимости земельного участка методом сравнительного подхода 

Элементы сравнения 

Оцениваемый объ-

ект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, с Большие 

Кабаны 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, г.Лаишево, 

ул.Производствен-

ная, д.4 

Республика Татар-

стан, Пестречин-

ский р-н, Шалин-

ское сельское посе-

ление, д. имени 

ТатЦИКа 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

р-н, Егорьевское 

сельское поселе-

ние, д. Кзыл-Иль, 

коттеджный пос. 

Тургай 2 

Площадь, м2 996 173,00 28 726,00 44 000,00 36 300,00 

Цена сделки руб. ? 65 000 000,00 59 000 000,00 79 860 000,00 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 2 262,76 1 340,91 2 200,00 

Условия сделки  сделка предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -8,00 -8,00 -8,00 

поправка, руб.   -181,02 -107,27 -176,00 

с поправкой  на торг, 

руб. 
  2 081,74 1 233,64 2 024,00 

Оцениваемое право Собственность Собственность Собственность Собственность 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 081,74 1 233,64 2 024,00 

Условия финансирова-

ния 
единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 081,74 1 233,64 2 024,00 

Дата сделки 07.07.2024 14.06.2024 20.06.2024 17.06.2024 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 081,74 1 233,64 2 024,00 

Местоположение 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, с Большие 

Кабаны 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

муниципальный 

район, г.Лаишево, 

ул.Производствен-

ная, д.4 

Республика Татар-

стан, Пестречин-

ский р-н, Шалин-

ское сельское посе-

ление, д. имени 

ТатЦИКа 

Республика Татар-

стан, Лаишевский 

р-н, Егорьевское 

сельское поселе-

ние, д. Кзыл-Иль, 

коттеджный пос. 

Тургай 2 

Статус населенного 

пункта 

прочие населенные 

пункты 

прочие населенные 

пункты 

прочие населенные 

пункты 

прочие населен-

ные пункты 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 
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Элементы сравнения 

Оцениваемый объ-

ект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 081,74 1 233,64 2 024,00 

Разрешенное использо-

вание 

Для объектов жилой 

застройки 

Комплексное мало-

этажное жилищное 

строительство 

размещение домов 

индивидуальной 

жилой застройки 

размещение домов 

индивидуальной 

жилой застройки 

поправка,коэф.   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   2 081,74 1 233,64 2 024,00 

Наличие подъездных 

путей 
имеются имеются имеются имеются 

значение 1,00 1,00 1,00 1,00 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   2 081,74 1 233,64 2 024,00 

Конфигурация участка 
неправильной 

формы 

неправильной 

формы 
правильной формы 

неправильной 

формы 

поправка, коэф-т 1,00 1,00 0,90 1,00 

поправка,  %   0,00 -10,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 -123,36 0,00 

с поправкой,  руб.   2 081,74 1 110,27 2 024,00 

Площадь, м2 996 173,00 28 726,00 44 000,00 36 300,00 

поправка на пло-

щадь,коэф. 
  0,458 0,503 0,483 

поправка,  %   -54,17 -49,66 -51,74 

поправка, руб.   -1 127,60 -551,35 -1 047,31 

с поправкой,  руб.   954,14 558,93 976,69 

Коммуникации 
имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

имеется доступ к 

коммуникациям 

поправка,коэф.   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   954,14 558,93 976,69 

Валовая коррекция, 

руб. 
  -1 308,62 -781,98 -1 223,31 

Абсолютная валовая кор-

рекция, % 
  62,17 67,66 59,74 

Обратная величина вало-

вой коррекции 
0,05 0,02 0,01 0,02 

Вес при согласовании 1,00 0,34 0,31 0,35 

вклад в итоговую стои-

мость, руб. 
  322,42 173,54 343,41 

Откорректированная сто-

имость 1 м2, руб. 
839,36       

Рыночная стоимость зе-

мельного участка, кате-

гория земель: земли 

населенных пунктов, раз-

решенное использова-

ние: для  объектов жилой 

застройки, кад. № 

16:24:160303:3818, об-

щая площадь 996 173,00, 

адрес объекта: Респуб-

836 151 018,80       
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Элементы сравнения 

Оцениваемый объ-

ект 
Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

лика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный 

район, с Большие Ка-

баны, руб. 

Рыночная стоимость зе-

мельного участка, кате-

гория земель: земли 

населенных пунктов, раз-

решенное использова-

ние: для  объектов жилой 

застройки, кад. № 

16:24:160303:3818, об-

щая площадь 996 173,00, 

адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный 

район, с Большие Ка-

баны, с учетом округле-

ния, руб. 

836 151 000,00    
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчёт справедливой 

стоимости земельного участка путём обобщения скорректированных цен аналогов. В процессе реализации 

этого этапа оценщик рассчитал: 

1. Показатель совокупной корректировки рассчитывается путём суммирования абсолютных значений 

внесённых корректировок, данный показатель показывает к какому объекту-аналогу применено 

максимальное количество корректировок в абсолютном значении); 

2. Коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален показателю совокупной 

корректировки) рассчитывается путем деления единицы на величину совокупной корректировки. 

3. Вес аналога рассчитан, как деление коэффициента соответствия аналога на сумму коэффициентов 

соответствия всех аналогов. 

Таким образом, наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных 

аналогов, к которым было применено меньшее количество корректировок и поправок. Таким образом, 

наибольший вес при согласовании будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемыми 

объектами. 

В данном случае, в процессе проведения оценочных работ оценщики применили только один подход 

– сравнительный, соответственно данному подходу присвоен вес 1,00, согласование результатов расчетов 

не требуется. 

Таблица №13.1 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Стоимость по подходу, руб. / вес подхода 

Согласован-

ная рыночная 

(справедли-

вая) стои-

мость, руб.  

Затратный  
Сравнитель-

ный 
Доходный  

- 1,00 - 

1 

Земельный участок, категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначе-

ния, разрешенное использование: для 

сельскохозяйственного производства, 

кад. № 16:24:000000:6555, общая пло-

щадь 5 968 кв.м., адрес объекта: Респуб-

лика Татарстан, Лаишевский муници-

пальный район, Столбищенское сель-

ское поселение 

не приме-

нялся 
5 627 700,00 

не приме-

нялся 
5 627 700,00 

2 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешен-

ное использование: для сельскохозяй-

ственного производства, кад. № 

16:24:160304:510, общая площадь 19 658 

кв.м., адрес объекта: Местоположение 

установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. 

Почтовый адрес ориентира: Республика 

Татарстан, МО г Казань, г Казань 

не приме-

нялся 
995 400,00 

не приме-

нялся 
995 400,00 

3 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешен-

ное использование: для объектов жилой 

застройки, кад. № 16:24:160303:3818, 

общая площадь 996 173 кв.м., адрес объ-

екта: Республика Татарстан, Лаишев-

ский муниципальный район, с Большие 

Кабаны 

не приме-

нялся 
836 151 000,00 

не приме-

нялся 
836 151 000,00 

 

В соответствии с пп. 6 п. 2 статьи 146 «Объект налогообложения» части второй Налогового кодекса РФ 

не признаются объектом налогообложения (в части налога на добавленную стоимость) операции по реализации 

земельных участков (долей в них). 
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14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

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

рыночная (справедливая) стоимость земельных участков по состоянию на 07.07.2024г. округленно 

составляет: 

842 774 100 (Восемьсот сорок два миллиона семьсот семьдесят четыре тысячи сто) рублей, а 

именно: 

Таблица № 14.1 Итоговая стоимость объектов оценки 

№ 

п/п 
Наименование 

Кадастровый 

номер 

Площадь, 

кв. м. 

Рыночная 

(справедливая) 

стоимость, руб. 

1 

Земельный участок, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование: для сельскохозяйственного 

производства, кад. № 16:24:000000:6555, общая 

площадь 5 968 кв.м., адрес объекта: Республика 

Татарстан, Лаишевский муниципальный район, 

Столбищенское сельское поселение 

16:24:000000:6555 5 968 5 627 700,00 

2 

Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: 

для сельскохозяйственного производства, кад. № 

16:24:160304:510, общая площадь 19 658 кв.м., 

адрес объекта: Местоположение установлено 

относительно ориентира, расположенного в 

границах участка. Почтовый адрес ориентира: 

Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань 

16:24:160304:510 19 658 995 400,00 

3 

Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: 

для объектов жилой застройки, кад. № 

16:24:160303:3818, общая площадь 996 173 кв.м., 

адрес объекта: Республика Татарстан, Лаишевский 

муниципальный район, с Большие Кабаны 

16:24:160303:3818 996 173 836 151 000,00 

Итого: 842 774 100,00 

*не облагается НДС, по статье 146 НК РФ

Оценщик     ________ _________ Е.А. Пестова 

Директор ООО «КонТраст»       ______________ Р.В. Ибрагимов 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 

ДОКУМЕНТЫ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 
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РЫНОЧНЫЕ ДАННЫЕ 

Аналоги для земельного участка с кадастровым номером 16:24:000000:6555 

 

https://tatarstan.kupiprodai.ru/realty/kazan_zemlya_zemelnyy_uchastok_prodazha_4362007 

 
 

https://tatarstan.kupiprodai.ru/realty/kazan_zemlya_prodaetsya_zemlya_selhoz_s_kategoriey_naselennyh_punkto

v_5891633 
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https://tatarstan.kupiprodai.ru/realty/kazan_zemlya_prodam_uchastok_35ga_okolo_sstolbische_laishevskogo_ray

ona_4470344 
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Аналоги для земельного участка с кадастровым номером 16:24:160304:510 

 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_2465947749 
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https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_957291000 

 

 



 

174/190 

 

 
  



 

175/190 

 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_6_ga_snt_dnp_3711574420 
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https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_5_ga_snt_dnp_697553620 
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Аналоги для земельного участка с кадастровым номером 16:24:160303:3818 

 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_287_ga_izhs_3902072325 
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https://www.avito.ru/pestretsy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_ga_izhs_4022948043 
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https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_363_ga_izhs_3500198126 
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ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПРАВО ЗАНИМАТЬСЯ ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТЬЮ 
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