
 

 

 
 

 

 

ОТЧЕТ №  3388 
 

об оценке рыночной (справедливой) стоимости земельного участка, площа-

дью 25 244,00 кв. м, кад. №16:24:160304:801, категория земель – земли сель-

скохозяйственного назначения, разрешенное использование – для сельскохо-

зяйственного производства, расположенный по адресу: Республика Татар-

стан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское 

сельское поселение, кв-л. 160304, 130 
 

 

 

 

 

Заказчик: Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «АК БАРС 

КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ рентный «АК БАРС – Горизонт» 

Исполнитель: ООО «КонТраст» 

 

 

Дата оценки: 22.03.2023г. 

 

  

  

Дата составления отчета: 22.03.2023г. 

 
 

 

 

 

 

Казань 2023г. 
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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

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

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

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

рыночной (справедливой) стоимости земельного участка, площадью 25 244,00 кв.м., кад. №16:24:160304:801, 

категория земель – земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование – для 

сельскохозяйственного производства, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), 

Лаишевский муниципальный район, Большекабанское сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

Дата определения стоимости объекта оценки - 22.03.2023г. 

Цель оценки: определение стоимости имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный 

фонд комбинированный «АК БАРС - Перспектива», в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных фондах» и Указания ЦБ РФ от 25.08.2015г. № 3758-У «Об 

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

среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного 

инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 

стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

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 Стандартами и правилами Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков, 

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

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

введенным в действие на территории Российской Федерации.  

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

рыночная (справедливая) стоимость земельного участка по состоянию на 22.03.2023г. округленно составляет: 

 

 20 674 800 (Двадцать миллионов шестьсот семьдесят четыре тысячи восемьсот) рублей,  

а именно: 

№ 

п/п 

Наименование объекта 

оценки 

Площадь, 

кв. м 
Адрес 

Рыночная (справедливая) сто-

имость, руб., округленно  

1 

Земельный участок, площа-

дью 25 244,00 кв.м., кад. 

№16:24:160304:801 

25 244,00 

 Республика Татарстан (Та-

тарстан), Лаишевский муни-

ципальный район, Больше-

кабанское сельское поселе-

ние, кв-л. 160304, 130 

20 674 800 

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

исследования рынка и предоставленной Заказчиком, а также на собственном опыте и профессиональных знаниях. 

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

изменить рыночную (справедливую) стоимость указанного имущества.  

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

сотрудничеству с Вами. 

 

Оценщик _______________ Л.Н. Диденко 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки и его 

местонахождение 

Земельный участок, площадью 25 244,00 кв.м., кад. №16:24:160304:801, категория 

земель – земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование – 

для сельскохозяйственного производства, расположенный по адресу: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское 

сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

Имущественные права на 

объект оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 

числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки 

Вид права: общая долевая собственность  

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев - Закрытого паевого 

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

устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных 

паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 

инвестиционных паев 

Ограничения (обременения):  

Доверительное управление  

Состав объекта оценки с 

указанием сведений, 

достаточных для 

идентификации каждой из 

частей 

Земельный участок, площадью 25 244,00 кв.м., кад. №16:24:160304:801, категория 

земель – земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование – 

для сельскохозяйственного производства, расположенный по адресу: Республика 

Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, Большекабанское 

сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

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

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 

Характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых 

частей или ссылки на 

доступные для оценщика 

документы, содержащие такие 

характеристики 

Установлены по данным документов: 

Выписка из ЕГРН 

Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки 
Право собственности 

Цель оценки Определение рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки 

Вид стоимости Рыночная (справедливая) 

Предполагаемое использование 

результатов оценки (цели и 

задачи проведения оценки) 

Определение стоимости имущества, составляющего Закрытый паевой 

инвестиционный фонд рентный "АК БАРС - Горизонт", в соответствии с 

требованиями Федерального закона от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных 

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

чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 

среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых 

активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости 

инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, 

переданного в оплату инвестиционных паев». 

 

Дата проведения оценки (дата 

оценки) 
22.03.2023 г. 

Срок выполнения работ по 

оценке 

В течение 3 рабочих дней после подписания Технического задания 
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Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

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

Приведенные условия могут быть изменены или преобразованы только при 

обоюдном согласии Исполнителя и Заказчика. 

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

3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав 

собственности. Имущественные права на оцениваемую собственность считаются 

полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

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

ордера на собственность, необходимые решения законодательных и 

исполнительных властей местного, республиканского или федерального уровня 

существуют или могут быть получены или обновлены в отношении объектов 

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

удержание или обязательств по его залогу.  

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

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

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

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

также ответственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения 

специальных исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и 

финансовую отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого 

рода отчетность, относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

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

предусмотрено договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость 

использования ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, 

Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. 

Заказчик и Исполнитель принимают условия не упоминать полностью или частично 

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

7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи 

показаний в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 

оценки, а также в связи с объектами оценки. 

8. Мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости действительно только на 

дату оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, следовательно, 

на стоимость объекта. Информация, использованная в процессе настоящей оценки, 

представляется надежной, но Исполнитель не гарантирует ее полной достоверности. 

Предполагается, что проведенный анализ и сделанные заключения не основываются 

на каких-либо предвзятых мнениях. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно 

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

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

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

наиболее значимая по стоимости часть оцениваемых машин и единиц оборудования. 

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

возможность осмотра объекта оценки. Характеристики объекта оценки установлены 

по фотоматериалам и сведениям об объекте оценки, представленным Заказчиком 

оценки. Оценщик при оценке объекта оценки исходил из предположения о 

достоверности представленных Заказчиком сведений об объекте оценки. 

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

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

Основание проведения оценки №ПИФ/686/28042022/К от 28.04.2022 г. об оценке имущества, составляющего 

паевой инвестиционный Фонд, заключенным между ООО Управляющая 

компания «АК БАРС КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ рентный «АК БАРС – Горизонт» 

и ООО «КонТраст» 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки - земельный участок, площадью 25 244,00 кв.м., кад. №16:24:160304:801, 

категория земель – земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование – для сельскохозяйственного производства, расположенный по 

адресу: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, 

Большекабанское сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

Имущественные права на объект оценки: - земельный участок, площадью 25 244,00 кв.м., кад. №16:24:160304:801, 

категория земель – земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование – для сельскохозяйственного производства, расположенный по 

адресу: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, 

Большекабанское сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

Субъект права: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого рентного 

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

данных лицевых счетов данных лицевых счетов владельцев инвестиционных 

паек в реестре владельцев инвестицонных паев и счетов депо владельцев паев 

Правоустанавливающий документ: Выписка из ЕГРН от 22.03.2022г. 

Дата оценки (дата определения стоимости) 

объекта оценки 

22.03.2023г. 

Дата осмотра Осмотр не проводился 

Срок проведения оценки 22.03.2023г.-22.03.2023г. 

Дата составления отчета 22.03.2023г. 

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Объект оценки 

Оценивае-

мая пло-

щадь, кв.м. 

Рыночная 

(справедли-

вая) стои-

мость, полу-

ченная в ре-

зультате при-

менения за-

тратного под-

хода, руб. 

Рыночная 

(справедли-

вая) стои-

мость, полу-

ченная в ре-

зультате при-

менения доход-

ного подхода, 

руб. 

Рыночная 

(справедливая) 

стоимость, по-

лученная в ре-

зультате при-

менения срав-

нительного 

подхода, руб. 

Итоговая ры-

ночная (спра-

ведливая) стои-

мость, руб. с 

учетом округ-

ления 

0,00 0,00 1,00 

земельный участок, площадью 25 

244,00 кв.м., кад. 

№16:24:160304:801 

25 244,00 не применялся не применялся 20 674 836 20 674 800 

Итоговая величина рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки 

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

рыночная (справедливая) стоимость частей земельных участков по состоянию на 22.03.2023г. округленно 

составляет: 

 

 20 674 800 (Двадцать миллионов шестьсот семьдесят четыре тысячи восемьсот) рублей, а 

именно: 

№ 

п/п 

Наименование объекта 

оценки 

Площадь, 

кв. м 
Адрес 

Рыночная (справедливая) 

стоимость, руб., округ-

ленно  

1 

Земельный участок, площа-

дью 25 244,00 кв.м., кад. 

№16:24:160304:801 

25 244,00 

 Республика Татарстан (Та-

тарстан), Лаишевский муни-

ципальный район, Больше-

кабанское сельское поселе-

ние, кв-л. 160304, 130  

20 674 800 

 

Ограничения и пределы применения полученной стоимости объекта оценки 

Определяемая рыночная (справедливая) стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности 

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

варианта его использования. 
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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. Осмотр объектов оценки не проводился. Заказчик не предоставил возможности осмотра объектов 

оценки. 

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

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

проведение тех работ, которые могут потребоваться для их обнаружения. 

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

отчета. 

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

аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 
10. Оценщик определял рыночную стоимость Объектов оценки исходя из предположения, что объекты 

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

существенного влияния на рыночную 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. 
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3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

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

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

которых правильны и корректны представленные Заказчиком документальные материалы); 

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

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

анализ, мнения и заключения Оценщика; 

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

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

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

оцениваемым объектом; 

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

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

из заинтересованных сторон;  

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

цены; 

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

авторам профессиональной помощи в его написании; 

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

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

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

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

федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки №200 от 14.04.2022г.; ФСО №7, утвержденном Приказом 

Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014г. № 611, а также Стандартами и правилами 

Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков, утвержденными Решением Совета 

Ассоциации СМАО (Протокол №2016/09/06 от 06.09.2016 г.), Международным стандартом финансовой 

отчетности (IFRS) 13, введенным в действие на территории Российской Федерации. 

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

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

на их взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

•  определенная рыночная стоимость признается действительной на дату оценки; 

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

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной 

оферты прошло не более шести месяцев.                
 

 

 

 

Оценщик        ________________Диденко Л.Н. 
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

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

следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объектов, являющиеся 

неотъемлемой частью настоящего отчета: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Оценщика рассматривалась как достоверная. 

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

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

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

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

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

для рыночного оборота данного имущества. 

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

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

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

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

на результаты оценки. 

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

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

несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

6. Осмотр объектов оценки не проводился. Заказчик не предоставил возможности осмотра объектов 

оценки. 

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

целей. Приложения к Отчету являются неотъемлемой частью Отчета. 

8. Оценщик определял рыночную стоимость Объектов оценки исходя из предположения, что Объекты 

оценки свободны от любых обременений. 

9. Оценщик для целей настоящей оценки принял к расчету оцениваемые части земельных участков как 

условно свободные. 

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

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

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

которые использовались при подготовке Отчета. 

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

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

Оценщик не несет ответственность за неприменимость результатов расчетов в случае обнаружения 

некорректной идентификации объектов или их составных частей. 

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

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

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

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

собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

иное не оговорено специально. 

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

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

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

состояния объектов, которая требует проведения специальных исследований.  

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

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

16. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на 

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

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

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

если это не связано с целями настоящей оценки. 

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

достоверную идентификацию объектов оценки. 

18. Мнение Оценщика относительно рыночной (справедливой) стоимости действительно только на дату 

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

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

следовательно, на стоимость объектов.  

19. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной 

(справедливой) стоимости объектов оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, 

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

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

или других факторов, уникальных для данной сделки. 

20. Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика 

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

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

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

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

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

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

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

величину стоимости. 

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

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

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

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

измениться. 
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5.СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

ЗАКАЗЧИК 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания  

«АК БАРС КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ рентный «АК БАРС – Горизонт» 

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

Горизонт» 

ОГРН 1021401047799 от 16.04.2002 г. 

ИНН/КПП  1435126890/165701001 

Место нахождения 420124, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Меридианная, д. 1А 

ОЦЕНЩИК  

Фамилия, имя, отчество Диденко Лариса Николаевна 

Номер контактного телефона +7 843 277-73-62 

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

д.8Д, помещ. 1007 

Адрес электронной почты info@contrust.bz 

Сведения о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (СМАО) 

рег. № 495 от 18.07.2007 г. 

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

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке серии ПП № 559606 

выдан Институтом экономики управления и права (г. Казань) 

12.12.2005г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Ответственность Оценщика застрахована в САО «ВСК», полис № 

23490В4000002-00001. Период страхования: с 27.01.2023 г. по 

26.01.2024 г. (обе даты включительно), страховая сумма 5 000 000 

руб. 

Сведения о наличии квалификационного 

аттестата в области оценочной деятельности, 

необходимого для оценки данного вида 

имущества 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости» № 024254-1 от 08.07.2021г., 

действующий до 08.07.2024г. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2006г. 

ЮРИДИЧЕСКОЕ ЛИЦО, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИКИ ЗАКЛЮЧИЛИ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР: 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 
Общество с ограниченной ответственностью ООО «КонТраст» 

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

д.8Д, помещ. 1007 
ОГРН 1151690036574 

Дата присвоения ОГРН 29.04.2015 г 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности юридического лица 

Страховой полис № 922/1911146015 на страховую сумму в размере   

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

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

Сведения о независимости Оценщика в 

соответствии с требованиями статьи 16 

Закона об оценке 

требование о независимости выполнено 

Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах 

Не привлекались 

Квалификация привлеченного специалиста - 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки  

- 

 
ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА 

ОБ ОЦЕНКЕ ВНЕШНИХ ОРГАНИЗАЦИЯХ  

Наименованное Не привлекались 

Контактная информация  

Квалификация - 

Опыт - 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки 

- 

ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА 

КВАЛИФИЦИРОВАННЫХ ОТРАСЛЕВЫХ СПЕЦИАЛИСТАХ 
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Наименованное Не привлекались 

Контактная информация  

Квалификация - 

Опыт - 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки 

- 
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6. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОЦЕНКЕ 

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

утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы 

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

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

пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

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

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

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

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

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

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

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

предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в 

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

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

оценки являются обязательными к применению при оценке имущества. 

6.2. Специальные стандарты оценки 

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

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

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

в действие на территории Российской Федерации. 

 

6.3. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков 

Стандарты и правила Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков, утвержденными 

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

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

саморегулированием понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая осуществляется 

субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой являются 

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

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

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

саморегулируемой организации оценщиков являются: 

✓ разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности; 

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

профессиональной этики оценщиков; 

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

оценщиков, дополнительных требований к порядку обеспечения имущественной ответственности своих 

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

внесения; 

✓ представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами государственной 

власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного 

самоуправления, а также с международными профессиональными организациями оценщиков; 

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

предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами саморегулируемой 

организации оценщиков; 

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

закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области 

оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, правил деловой и профессиональной 

этики; 

✓ ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа к 

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

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

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

✓ организация информационного и методического обеспечения своих членов; 
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✓ осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 

✓ осуществление экспертизы отчетов». 

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

 

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

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России:  
▪ Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденном рас-

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

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

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

сийской Федерации установлена возможность участия в гражданском обороте. 

✓ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК – это часть земной поверхности, границы которого определены в соот-

ветствии с федеральными законами. 

✓ УЛУЧШЕНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА – здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка,  а  также  результаты работ и иных воздей-

ствий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющие качественные характеристики земельного 

участка. 

✓ ЗЕМЛЯМИ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ являются земли за чертой насе-

ленных    пунктов, предоставленные    для    нужд    сельского    хозяйства,  а    также предназначенные для 

этих целей. Земли сельскохозяйственного использования подразделяются на: 

• земли, занятые сельскохозяйственными угодьями; 

• земли,       занятые       несельскохозяйственными       (прочими)       угодьями: внутрихозяйственными         

дорогами,         коммуникациями,         древесно- кустарниковой растительностью, предназначенной 

для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных 

и техногенных    явлений,    замкнутыми    водоемами,    а    также    зданиями, строениями, соору-

жениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяй-

ственной продукции. 

✓ К СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫМ УГОДЬЯМ относятся пашни, сенокосы, пастбища, залежи, а 

также    земли, занятые    многолетними    насаждениями   (садами,    виноградниками, ягодниками). 

✓ ПАШНЯ – земельный участок, систематически  обрабатываемый  и  используемый  для возделы-

вания сельскохозяйственных культур. 

✓ ТЕХНОЛОГИЧЕСКИЕ СВОЙСТВА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА – характеризуются контурностью 

полей (размером, конфигурацией,   изрезанностью   препятствиями   механизированной обработке), рельефом, 

каменистостью, энергоемкостью почв, высотой над уровнем моря. Технологические свойства земельного 

участка выражаются величиной индекса технологических свойств, который определяется с учетом влияния 

вышеперечисленных показателей на уровень затрат по возделыванию и уборке сельскохозяйственной продук-

ции. 

✓ ЦЕНА – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участ-

никами совершенной или планируемой сделки. 

✓ СТОИМОСТЬ – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соот-

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

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

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

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

✓ ОЦЕНЩИК – физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций 

оценщиков, застраховавшее свою ответственность в соответствии с требованиями Федерального закона «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ и обладающее подготовкой, опытом, квалифи-

кацией, необходимой для ведения оценочной деятельности. 

✓ ПОДХОД К ОЦЕНКЕ – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

✓ МЕТОД ОЦЕНКИ – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

✓ ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ – документ, содержащий обоснованное мнение оценщика о стоимости объ-

екта оценки. 

✓ ДАТА ОЦЕНКИ (ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ, ДАТА ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ) – ка-

лендарная дата по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является 

обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, 

за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 

✓ ПРИНЦИПЫ ОЦЕНКИ — интерпретация общих экономических законов для целей оценки недви-

жимости. Они включают: 

ПРИНЦИП АЛЬТЕРНАТИВНОСТИ гласит, что наличие альтернатив у продавца или покупателя 

влияет на цену объекта. 

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

экономически целесообразно, если получаемый прирост стоимости предприятия больше затрат на 
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приобретение этого актива. 

ПРИНЦИП ЗАМЕЩЕНИЯ гласит, что максимальная стоимость актива определяется самой низкой 

ценой или затратами на приобретение (строительство) другого актива эквивалентной полезности. 

ПРИНЦИП КОНКУРЕНЦИИ гласит, что при оценке объекта собственности необходимо учитывать 

степень конкурентной борьбы в данной отрасли в настоящее и будущее время. 

ПРИНЦИП ОЖИДАНИЯ (ПРЕДВИДЕНИЯ) гласит, что стоимость объекта определяется текущей 

стоимостью дохода или других выгод, которые могут быть получены в будущем от владения данным 

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

ПРИНЦИП ПРЕДЕЛЬНОЙ ПРОДУКТИВНОСТИ (ПРОИЗВОДИТЕЛЬНОСТИ) гласит, что чистая 

отдача производства имеет тенденцию увеличиваться быстрее темпа роста затрат при добавлении ресурсов к 

основным факторам производства до достижения определенной точки, после чего растет замедляющимися 

темпами. 

ПРИНЦИП СООТВЕТСТВИЯ гласит, что объекты, не соответствующие требованиям рынка по 

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

среднего. 

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

рыночной ситуации, так как рынок на любые оцениваемые активы практически не бывает в состоянии 

равновесного спроса и предложения, а формируется рынок продавцов или рынок потребителей. 

✓ ЗАТРАТЫ – денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства 

объекта оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект оценки. 

✓ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – использование объ-

екта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

✓ ЭКСПЕРТИЗА ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ – совокупность мероприятий по проверке соблюдения 

оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об 

оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой инфор-

мации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования под-

ходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании 

различных подходов к оценке и методов оценки. 

✓ СРОК ЭКСПОЗИЦИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – время с даты представления на открытый рынок 

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

✓ ДОХОДНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

✓ СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

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

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

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

ющим его стоимость. 

✓ ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точ-

ной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и тех-

нологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 

объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

✓ ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ – определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на 

оценку. 

✓ РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ – итоговая величина стоимости объекта оценки. 

✓ РЫНОЧНАЯ (СПРАВЕДЛИВАЯ) СТОИМОСТЬ – наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

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

жаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

исполнение;  

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

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

аналогичных объектов оценки;  

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  
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Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом 

рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции 

объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных 

покупателей.  

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

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

покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения 

каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, 

доступным на дату оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для 

совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

✓ КАДАСТРОВАЯ СТОИМОСТЬ. При определении кадастровой стоимости объекта оценки опре-

деляется методами массовой оценки или индивидуально для конкретного объекта недвижимости рыночная 

(справедливая) стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим 

проведение кадастровой оценки. 

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

✓ НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО – в соответствии со статьей 130 Гражданского кодекса Россий-

ской Федерации, недвижимым имуществом признаются земельные участки, участки недр, обособленные вод-

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

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

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

недвижимости, не попадающие под классификации недвижимого имущества. 

✓ ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – снижение стоимости имущества под действием различных причин. Из-

нос определяют на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и статисти-

ческого учета. Существуют три вида износа – физический, функциональный, внешний. По характеру состоя-

ния износ подразделяют на устранимый и неустранимый. 

ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в 

результате как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – износ имущества из-за несоответствия современным 

требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

ВНЕШНИЙ (ЭКОНОМИЧЕСКИЙ) ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – износ имущества в результате изменения 

внешней экономической ситуации. 

УСТРАНИМЫЙ ИЗНОС – износ имущества, затраты на устранение которого меньше, чем 

добавляемая при этом стоимость. 

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

добавляемая при этом стоимость. 

✓ СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ – получение итоговой оценки имущества на осно-

вании результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

✓ АНАЛОГ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - сходный по основным экономическим, материальным, техниче-

ским и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состояв-

шейся при сходных условиях. 

✓ ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - величина стоимости объекта 

оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта 

оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
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8. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Характеристика Описание 

Количественные и 

качественные характеристики 

объекта оценки 

 Правовая и техническая документация, предоставленная Заказчиком; 

 Материалы фотофиксации, предоставленные Заказчиком; 

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

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

Перечень использованных 

интернет сайтов 

 https://www.maps.yandex.ru 

 http://economy.gov.ru  

 http://www.consultant.ru 

 https://yandex.ru/maps/ 

 https://tatarstan.ru 

 Официальный сайт Министерства экономического развития Республики 

Татарстан https://mert.tatarstan.ru  

 https://ru.wikipedia.org  

 https://realnoevremya.ru 
 http://www.appraiser.ru и др. 

Предложения о продаже 

объектов-аналогов 

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

Значение корректировок 

стоимости объектов-аналогов в 

сравнительном подходе 

 Данные исследований некоммерческой организации «Ассоциация развития 

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

 Справочник Оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть I. 

Нижний Новгород, под ред. Лейфера Л.А 

 Справочник Оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть II. 

Нижний Новгород, под ред. Лейфера Л.А 

Перечень использованных 

нормативно-правовых 

источников информации  

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

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО 

I)»; 

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

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

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

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

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

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

утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли 

Российской Федерации от 25.09.2014г. №611) 

9. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земель-

ных участков», утвержденном распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 

2002г. №568-р. 

Перечень использованных 

литературных источников 

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

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

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

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

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

Маросейка, 2009. — 432 с. 

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

жимости.- Спб.:Питер, 2013, - 384. 

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

дательство «Издательство Политехнического университета», 2013 

https://www.maps.yandex.ru/
http://economy.gov.ru/
http://www.consultant.ru/
https://yandex.ru/maps/
https://tatarstan.ru/about/economy.htm
https://mert.tatarstan.ru/
https://realnoevremya.ru/
https://www.avito.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://www.domofond.ru/
https://statrielt.ru/
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9. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки получены из данных, 

представленных Заказчиком.  

Объектом оценки является: 

- земельный участок, площадью 25 244,00 кв.м., кад. №16:24:160304:801, категория земель – земли 

сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование – для сельскохозяйственного производства, 

расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, 

Большекабанское сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

Имущественные права на объект оценки: общая долевая собственность. 

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

чественные характеристики объекта оценки 

- Выписка из ЕГРН от 22.03.2022г. 

 

9.2. Сведения об объекте оценки  

Таблица 9.1 Общие сведения об объекте оценки 
Показатель Значение 

Общие сведения: 

Объект оценки 

земельный участок, площадью 25 244,00 кв.м., кад. №16:24:160304:801, ка-

тегория земель – земли сельскохозяйственного назначения, разрешенное 

использование – для сельскохозяйственного производства, расположенный 

по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный 

район, Большекабанское сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

Адрес 
Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный район, 

Большекабанское сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

площадь 25 244,00 

Кадастровый номер 16:24:160304:801 

Кадастровая стоимость 90 227,97 

УПКСЗУ, руб. 3,57 

категория земли сельскохозяйственного назначения 

разрешенное использование для сельскохозяйственного производства 

Балансовая стоимость, руб. Заказчиком не предоставлена 

Сведения об имущественных правах: 

Имущественные права на объект 

оценки 
общая долевая собственность 

Субъект права 

Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого рентного фонда "АК 

БАРС-Горизонт" данные о которых устанавливаются на основании данных 

дицевых счетов данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паек в 

реестре владельцев инвестицонных паев и счетов депо владельцев паев 

Правоустанавливающий документ Выписка из ЕГРН от 22.03.2022г. 

Ограничения и обременения 
Доверительное управление с 22.03.2022 по 30.06.2024 в пользу Управляю-

щая компания "Ак барс Капитал" ИНН 1435126890 

 

Технические параметры объектов 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. Земельному участку не свойственны иные устаревания.  

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 земельные 

участки используется по назначению. 

Количественные и качественные характеристики объектов оценки, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки объектов оценки. Земельный участок с кадастровыми номерами 

16:24:160304:801 имеет категорию - земли сельскохозяйственного назначения, вид разрешённого использо-

вания – для сельскохозяйственного производства. 

Расположение земельных участок: Республика Татарстан (Татарстан), Лаишевский муниципальный 

район, Больше-кабанское сельское поселение, кв-л. 160304, 130 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно влияющие на 
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их стоимость: исполнителем не выявлены. 

Обременения/ограничения: Доверительное управление с 22.03.2022 по 30.06.2024 в пользу Управля-

ющая компания "Ак барс Капитал" ИНН 1435126890 

Оценщик определял рыночную стоимость Объектов оценки исходя из предположения, что Объекты 

оценки свободны от любых обременений и ограничений. 

 

9.3. Характеристики местоположения объектов оценки 

Объект оценки находится в Лаишевском районе Республики Татарстан. Окружение представлено зе-

мельными участками сельскохозяйственного назначения, а также в непосредственной близости земельные 

участки под индивидуальное жилищное строительство.  В целом район расположения объектов оценки ха-

рактеризуется низкой плотностью застройки. 

Местоположение характеризуется хорошей привлекательностью для сельскохозяйственного производ-

ства, а также для перевода земельного участка в земли населенных пунктов под индивидуальное жилищное 

строительство. 

Краткий обзор региона. 

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

ский федеральный округ, является частью Поволжского экономического района. 

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

листическая Советская Республика, с 5 декабря 1936 года — Татарская Автономная Советская Социалистиче-

ская Республика. 

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

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

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

Татарстан» и «Татарстан» равнозначны. 

Столица — город Казань. 

Граничит с Кировской, Ульяновской, Самарской и Оренбургской областями, Республикой Башкортостан, 

Республикой Марий Эл, Удмуртской Республикой и Чувашской Республикой. 

Государственные языки: татарский, русский. 

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

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

бильным дорогам) / 720 км (по прямой). 

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

юг и 460 км с запада на восток. 

Высшая точка Татарстана — возвышенность Чатыр-Тау. 

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

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

200 метров над уровнем моря. 

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

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

беспозвоночных. 

Почвы 

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

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

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

На территории Татарстана выделяют три почвенных района: 

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

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

занимают серые и тёмно-серые лесные почвы. На возвышенностях и холмах встречаются дерновые почвы. 22,5 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
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заняты лесостепными почвами, низменности — чернозёмами. 

Нефть 

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

мой нефти; размер прогнозируемых запасов составляет свыше 1 млрд тонн[24]. 

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

второе по величине месторождение в России и одно из крупнейших в мире — Ромашкинское, располагающееся 

в Лениногорском районе Татарстана. Среди крупных месторождений выделяются Новоелховское и Саусбаш-

ское, а также среднее Бавлинское месторождение. Вместе с нефтью добывается попутный газ — около 40 м³ 

на 1 тонну нефти. Известны несколько незначительных месторождений природного газа и газового конденсата. 

Уголь 

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

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

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

Водные ресурсы 

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

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

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

многочисленные ручьи. Большие запасы водных ресурсов сосредоточены в двух крупнейших водохранилищах 

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

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

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

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

Самые крупные водные объекты Татарстана — 4 водохранилища, обеспечивающие республику водными 

ресурсами на различные цели. 

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

сезонное регулирование стока Средней Волги. 

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

узлу. 

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

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

предприятий. 

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

11 защитных дамб. 

Подземные воды 

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

примерно 1 млн кубометров/сутки, для промышленного освоения подготовлено примерно треть запасов. 

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

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

Экология 

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

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

2000 года. К 2009 году особенно ухудшилось состояние атмосферного воздуха 

Население 

Численность населения республики, по данным Росстата, составляет 3 886 395 чел. (2022). Плотность 

населения — 57,28 чел./км2 (2022). Городское население — 77,25% (2020). Численность экономически актив-

ного населения в Республике Татарстан на 1 января 2008 года составила 1790,1 тыс. человек, или 47,0 % от 

общей численности населения республики. 

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

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

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

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

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

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

Республика Татарстан обладает значительным экономическим потенциалом и развитым человеческим 

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

гатые природные ресурсы, высококвалифицированные трудовые ресурсы, мощный промышленный и научный 

комплекс, развитая транспортная инфраструктура. 

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



 

22/77 

 

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% сельхо-

зугодий 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, осу-

ществляют 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 зареги-

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

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

25,6%. 

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

лике функционируют 93 объекта инфраструктуры (76 промышленных площадок и 17 промышленных парков), 

на которых осуществляют деятельность более 1,4 тысяч резидентов. 

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

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

Схема месторасположения объектов оценки (https://yandex.ru/maps/) 

 

https://yandex.ru/maps/
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Информация согласно публичной кадастровой карты (https://pkk.rosreestr.ru/) 

 
 

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

 



 

25/77 

 

10. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПАЗОНОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

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

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

фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 

определения его стоимости». 

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

последовательности: 

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

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

рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

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

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

с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования 

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

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

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

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

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

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

приведением интервалов значений этих факторов; 

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

например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и 

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

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

Анализ состояния рынка недвижимого имущества в различных городах России, характера движения цен 

на недвижимость показывает, что факторы, формирующие тенденции изменения цен, можно разбить на 

четыре группы, отличающиеся по своей сущности, характеру и степени влияния: 

- факторы, связанные со стадиями развития рынка недвижимости; 

- факторы, связанные со специфическими (географическими, демографическими, экологическими, 

политическими) особенностями региона, города; 

- факторы, связанные с экономическими условиями в регионе, городе; 

- факторы, связанные с макроэкономическими условиями в стране. 

Цель анализа рынка объектов оценки обусловлена задачей оценки: определение рыночной 

(справедливой) стоимости объекта оценки. В связи с этим необходимо провести изучение текущего состояния 

рынка и определить его тенденции в краткосрочной перспективе. 

Таблица 10.1. Группы факторов, влияющих на стоимость недвижимости 

Группа 
Характеристика 

фактора 
Фактор 

Экономические 

Общие 

- состояние мировой экономики; 

- экономическая ситуация в стране, регионе, на местном уровне; 

- финансовое состояние предприятий 

Факторы спроса 

- уровень занятости; 

- величина заработной платы и доходов; 

- платежеспособность; 

- наличие источников финансирования; 

- ставки процента и аренды; 

- издержки при формировании продаж 

Факторы 

предложения 

- площадь продаваемой земли; 

- число объектов, выставленных на продажу; 

- затраты на СМР; 

- финансирование, налоги 

Социальные 

- базовые потребности в приобретении земли, объектов 

недвижимости, предприятий, в варианте землепользования; 

- базовые потребности в общении с окружающими, отношение к 

соседним объектам и их владельцам, чувство собственности; 

- тенденции изменения численности населения, размера семьи, 

омоложение или старение; 

- тенденции изменения уровня образования, уровня преступности; 

- стиль и уровень жизни 
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Группа 
Характеристика 

фактора 
Фактор 

Политические, административные и 

юридические 

- налоговая, финансовая политика; 

- предоставление разного рода льгот; 

- контроль землепользования, ставок арендной платы; 

- зонирование: запретительное, ограничительное или либеральное; 

- строительные нормы и правила: ограничительные или 

либеральные; 

- услуги муниципальных служб: дороги, благоустройство 

транспорт, школы, охрана здоровья и т.д.; 

- правовые нормы и правила 

Физические 

Характеристики 

местоположения 

- климат, ресурсы, топография, грунты, почва; 

- по отношению к деловому центру, местам приложения труда, 

жилым территориям, автотранспорту, побережью, зеленым 

массивам и т.д 

Характеристики 

земельного участка 

размеры, форма, площадь, подъезды, благоустройство, вид 

использования по зонированию, сервитуты, общий вид, 

привлекательность и т.д. 

Характеристики зданий 

и сооружений 

- количество; 

- тип, год и качество постройки; 

- стиль, планировка, конструкции и т.д. 

Каждый из факторов, входящий в группу, может формировать понижающую, повышающую, 

стабилизирующую тенденцию в темпах роста цен на объекты недвижимости. 

 

10.1 Обзор макроэкономической ситуации в стране  

Рыночная (справедливая) стоимость объекта недвижимости – величина, изменяющаяся в зависимости 

от условий и состояния рынка: внешней и внутренней политики государства, общеэкономических показателей 

страны, региональной политики и экономического положения региона местонахождения объекта, 

инвестиционной и предпринимательской политики и активности в стране и регионе, уровня развития 

промышленности стройматериалов и строительного сектора, уровня доходов потенциальных покупателей и 

перспективы их роста, кредитной активности банков, уровня развития обслуживающей рынок 

инфраструктуры (профессиональные посредники, реклама, информационные торговые площадки). Любые 

изменения перечисленных факторов оказывают влияние на поведение продавцов и покупателей на рынке 

недвижимости и отражаются на уровне установления цен объектов, на объёмах предложения и спроса, 

объёмах сделок. 

Стабильное функционирование и развитие рынка возможно лишь при: 

1. Политической и экономической устойчивости и положительной динамике развития страны и региона 

местоположения объекта, при свободных рыночных условиях, обеспечивающих баланс между спросом и 

предложением; 

2. Максимально широком и открытом предложении объектов недвижимости по видам, характеристикам 

и цене;  

3. Стабильности доходов и росте денежных накоплений, росте финансовых возможностей 

потенциальных покупателей (населения и бизнеса). 

Наличие всех указанных факторов говорит о вероятности предстоящего роста рынка: роста объёма 

продаж и роста цен. И наоборот, отрицательная динамика любого из факторов ведёт к дестабилизации рынка, 

к снижению продаж и цен. 

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития исследуются 

основные внешние и внутренние политические и экономические события, оцениваются макроэкономические 

показатели страны и их динамика, состояние и уровень финансово-кредитной системы, перспективные 

изменения экономики и инвестиционные условия, а также уровень и тенденции социально-экономического 

развития региона местонахождения объекта, прямо или косвенно влияющие на предпринимательскую 

активность, на поведение участников рынка, на доходы и накопления населения и бизнеса. 
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О ТЕКУЩЕЙ СИТУАЦИИ В РОССИЙСКОЙ ЭКОНОМИКЕ ЯНВАРЬ-ФЕВРАЛЬ 2023 Г. 

1. В январе 2023 г. экономика продолжила восстанавливаться. По оценке Минэкономразвития 

России, с исключением сезонного фактора в январе ВВП вырос на +0,2% м/м SA. В годовом выражении 

снижение ВВП замедлилось до -3,2% г/г после -4,2% г/г в декабре 2022 г. (по итогам 2022 г. снижение на -

2,1%).  

Положительный вклад в экономику в январе продолжает вносить строительство. Также поддержку 

экономике оказал рост грузооборота транспорта (за исключением трубопроводного), восстановление оптовой 

и розничной торговли, а также рост выпуска обрабатывающих производств.  

2. Индекс промышленного производства в январе с устранением сезонного фактора показал рост к 

предыдущему месяцу на +0,2% м/м SA. В годовом выражении спад замедлился до -2,4% г/г после -4,3% г/г в 

декабре прошлого года. Улучшение динамики связано, прежде всего, с ростом выпуска в обрабатывающем 

секторе. 

2.1. Рост обрабатывающих производств в январе 2023 г. с учётом фактора сезонности составил +0,8% 

м/м SA к предыдущему месяцу. В годовом выражении падение замедлилось вдвое до -2,3% г/г после -5,7% г/г 

месяцем ранее. 

Основной положительный вклад – кардинальное изменение динамики в машиностроительном 

комплексе. Рост по итогам января составил +8,1% м/м SA к декабрю 2022 г. В годовом выражении отставание 

от прошлого года сократилось на порядок: -2,6% г/г после -15,4% г/г месяцем ранее.  

2.2. Добывающая промышленность по итогам января показала спад с учётом фактора сезонности -0,4% 

м/м SA к декабрю прошлого года. В годовом выражении -3,1% г/г после -2,6% г/г месяцем ранее. Рост 

показывает добыча полезных ископаемых для строительного комплекса (+14,2% г/г).  

3. Объём работ в строительстве в январе 2023 г. продолжил ускоряться: +9,9% г/г в январе после +6,9% 

г/г и +5,1% г/г в декабре–ноябре (по итогам 2022 г. рост на +5,2% г/г). В помесячном выражении в январе 

объём 2 строительных работ вырос на +0,3% м/м SA после роста на +2,0% м/м SA в декабре.  

4. В сельском хозяйстве в январе 2023 г. рост составил +2,7% г/г после +6,1% г/г в декабре. По итогам 

2022 г. рост составил +10,2% г/г. В животноводстве производство мяса в январе выросло на +5,3% г/г (в 

декабре 2022 г. – снижение на -0,6% г/г), молока – на +4,2% г/г (в декабре 2022 г. – рост +6,0% г/г), яиц – на 

+4,0% г/г (в декабре +8,3%).  

5. В январе 2023 г. грузооборот транспорта продолжил восстанавливаться: рост ускорился до +3,4% м/м 

SA после + 0,2% м/м SA в декабре 2022 г. В годовом выражении снижение замедлилась до -2,2% г/г (-4,5% г/г 

в декабре 2022 г.), а за исключением трубопроводного транспорта грузооборот вырос на +2,1% г/г 

преимущественно за счёт железнодорожного (+1,6% г/г) и автомобильного транспорта (+10,5% г/г).  

6. Потребительский спрос в январе продемонстрировал улучшение динамики в основном за счёт оборота 

общественного питания и платных услуг населению, но в целом пока сохраняет отставание от прошлого года. 

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

составил -3,7% г/г после -7,2% г/г в декабре 2022 г. В январе снижение оборота розничной торговли 

замедлилось до -6,6% г/г после -10,5% г/г месяцем ранее.  

Положительная динамика объёма платных услуг и общественного питания в январе сохранилась. 

Платные услуги населению в январе выросли на +2,3% г/г после +2,5% г/г в декабре. Оборот общественного 

питания в январе продемонстрировал ускоренный рост +13,0% г/г после +7,4% г/г месяцем ранее.  

7. Индекс потребительских цен в январе 2023 г. составил 11,8% г/г, (по итогам 2022 г. – 11,9%).  

По состоянию на 27 февраля 2023 г. в годовом выражении рост цен составил 11,0% г/г.  

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой 

на внутренний рынок, в январе 2023 г. составил -2,7% г/г. В декабре цены снизились на -0,9% г/г после роста 

на +0,6% г/г в ноябре. По итогам 2022 года рост цен составил +11,3% г/г.  

В целом по промышленности в январе 2023 г. цены снизились на -4,6% (в декабре снижение на -3,3% 

г/г, по итогам года цены выросли на +11,4%).  

8. Ситуация на рынке труда остаётся благоприятной. Уровень безработицы в январе снизился и достиг 

нового исторического минимума – 3,6% от рабочей силы (3,7% в декабре 2022 г.).  

9. Реальные располагаемые денежные доходы населения за 4 квартал 2022 г. выросли на +0,9% г/г по 

сравнению с аналогичным периодом 2021 г. после -3,1% г/г в 3 квартале 2022 г. (по итогам 2022 г. – снижение 

на -1,0% г/г).  

В декабре 2022 г. (по последним оперативным данным) в номинальном выражении заработная плата 

выросла на +12,6% г/г, в реальном выражении – рост на +0,6% г/г после +0,3% г/г месяцем ранее. По итогам 
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2022 г. рост заработной платы в номинале +12,6% г/г, в реальном выражение – снижение на -1,0% г/г. 
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Источник: https://economy.gov.ru/material/file/0cbb5394e03169f0a18ee01d6aea7775/2023_03_01.pdf 

 

10.2 Основные тенденции социально-экономического развития Республики Татарстан в 2022 

году 

Республика Татарстан по основным макроэкономическим показателям сохраняет за собой лидирующие 

позиции среди регионов Российской Федерации. По объему валового регионального продукта республика 

занимает 7 место среди субъектов Российской Федерации, строительства – 4 место, промышленного 

производства и сельского хозяйства – 5 место, инвестиций в основной капитал – 6 место, обороту розничной 

торговли – 7 место.  

 

 
По итогам 2022 года объем валового регионального продукта, по оценке, составил 3 865,1 млрд рублей, 

или 106,0% в сопоставимых ценах к уровню 2021 года. 
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В структуре экономики наибольший удельный вес традиционно, по оценке, занимает промышленность 

– 49,2% (в том числе, добыча полезных ископаемых – 29,8%, обрабатывающие производства – 17,3%, обеспе-

чение электрической энергией, газом, паром; кондиционирование воздуха – 1,7%, водоснабжение; водоотве-

дение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 0,4%), сельское 

хозяйство – 4,9%, строительство – 7,1%, оптовая и розничная торговля – 9,4%, транспортировка и хранение – 

5,2%. 

 
Промышленность В 2022 году индекс промышленного производства составил 106,6% к уровню 2021 

года, объем отгруженной продукции (с учетом нереализованных остатков) – 4 623,9 млрд рублей 

 

 
 

В добыче полезных ископаемых индекс производства составил 105,2% к уровню 2021 года, в том числе 

в добыче сырой нефти и природного газа – 103,5%, предоставлении услуг в области добычи полезных ископа-

емых – 123,1%.  

В обрабатывающих производствах индекс производства составил 108,2% к уровню 2021 года.  
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Рост наблюдался в следующих обрабатывающих производствах: производстве кокса и нефтепродуктов 

(113,0% к уровню 2021 года), лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях 

(127,8%), компьютеров, электронных и оптических изделий (134,3%), готовых металлических изделий, кроме 

машин и оборудования (102,4%), электрического оборудования (105,8%), металлургическом производстве 

(109,3%), прочих транспортных средств и оборудования (112,1%), производстве пищевых продуктов (103,8%), 

напитков (105,3%), бумаги и бумажных изделий (117,5%), одежды (107,6%), кожи и изделий из кожи (116,5%), 

прочих готовых изделий (100,2%), производстве мебели (101,8%).  

Снижение объемов промышленного производства наблюдалось в производстве машин и оборудования, 

не включенных в другие группировки (95,9% к уровню 2021 года), автотранспортных средств, прицепов и 

полуприцепов (90,0%), резиновых и пластмассовых изделий (96,5%), химических веществ и химических про-

дуктов (99,4%), текстильных изделий (90,5%), прочей неметаллической минеральной продукции (93,7%), об-

работке древесины и производстве изделий из дерева и пробки (84,3%), деятельности полиграфической и ко-

пировании носителей информации (23,3%).  

В обеспечении электрической энергией, газом, паром; кондиционировании воздуха индекс производства 

составил 100,0% к уровню 2021 года, водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отхо-

дов, деятельности по ликвидации загрязнений – 91,1%.  

В структуре промышленности доля добычи полезных ископаемых составила 22,7%, обрабатывающих 

производств – 72,4%, обеспечения электрической энергией, газом и паром; кондиционирования воздуха – 

3,7%, водоснабжения; водоотведения, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации 

загрязнений – 1,3%. 

 
 

Сельское хозяйство  

Объем сельскохозяйственной продукции по итогам 2022 года составил 334,1 млрд рублей, или 125,9% в 

сопоставимых ценах к уровню 2021 года. Производство продукции растениеводства увеличилось на 60,0% в 

сопоставимых ценах к уровню 2021 года, производство продукции животноводства – на 0,9%.  

Намолочено 5 210,7 тыс. тонн зерна (в весе после доработки), в хозяйствах всех категорий накопано 

920,1 тыс. тонн картофеля, 1 842,9 тыс. тонн сахарной свеклы, собрано 278,8 тыс. тонн овощей открытого и 

защищенного грунта.  

Надоено 2 033,5 тыс. тонн молока, произведено 527,1 тыс. тонн скота и птицы на убой (в живом весе), 1 

537,9 млн штук яиц. 

 
Строительство  

Объем строительных работ по итогам 2022 года составил 573,1 млрд руб., или 120,4% в сопоставимых 

ценах к уровню 2021 года. В 2022 году введено в эксплуатацию 3 093,4 тыс. кв. м общей площади жилья 

(102,7% к уровню 2021 года). 
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Потребительский рынок  

На потребительском рынке в 2022 году динамика составила 96,9% относительно 2021 года. Оборот роз-

ничной торговли по итогам года составил 1 216,3 млрд рублей. 

 
Объем платных услуг населению в 2022 году составил – 343,5 млрд рублей (103,4% в сопоставимых 

ценах к уровню 2021 года), оборот общественного питания – 54,7 млрд рублей (103,6%). 
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Индекс потребительских цен в декабре 2022 года составил 111,4% к декабрю 2021 года, в том числе на 

продовольственные товары – 111,1%, непродовольственные – 111,4%, услуги – 111,7%. Татарстан среди 14 

регионов ПФО по темпам инфляции находится на 11 месте (1 место – Ульяновская область (113,5%); 14 место 

– Республика Мордовия (110,8%)). 

 
Уровень жизни  

Средняя начисленная заработная плата работающих на предприятиях и в организациях республики, 

включая субъекты малого предпринимательства, за январь-ноябрь 2022 года составила 50 456,2 рубля и уве-

личилась по сравнению с соответствующим периодом 2021 года на 16,3%. Реальная заработная плата, рассчи-

танная с учетом индекса потребительских цен на товары и услуги, составила 101,7%. 

 
По размеру среднемесячной заработной платы Татарстан по итогам января-ноября 2022 года в рэнкинге 

среди регионов Приволжского федерального округа занимает 1 место.  

Высокий уровень заработной платы в республике наблюдался в следующих видах экономической дея-

тельности: добыча полезных ископаемых – 78,0 тыс.рублей; область информации и связи – 76,0 тыс.рублей; 

финансовая и страховая деятельность – 71,6 тыс.рублей; профессиональная, научная и техническая деятель-

ность – 66,3 тыс.рублей; обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха – 

63,3 тыс.рублей; обрабатывающие производства – 58,5 тыс.рублей.  

Среднемесячная заработная плата работников в области здравоохранения и социальных услуг составила 

46,2 тыс.рублей, в сфере образования – 40,4 тыс.рублей, в области культуры, спорта, организации досуга и 

развлечений – 52,5 тыс.рублей.  

В соответствии с Федеральным законом от 19 июня 2000 года №82-ФЗ «О минимальном размере оплаты 

труда» минимальный размер оплаты труда в Российской Федерации с 1 января 2022 года увеличен на 8,6% по 

сравнению с 1 января 2021 года и составил 13 890 рублей в месяц, с 1 июня 2022 года – на 10% и составил 15 

279 рублей в месяц, с 1 января 2023 года – 16 242 рубля в месяц.  

В связи с увеличением минимального размера оплаты труда на федеральном уровне принято Соглаше-

ние между Федерацией профсоюзов Республики Татарстан, Координационным советом объединений работо-

дателей Республики Татарстан, Кабинетом Министров Республики Татарстан о минимальной заработной 

плате в Республике Татарстан от 24.12.2021, которое предусматривало установление с 1 января 2022 года ми-

нимальной заработной платы в размере 16 700 рублей в месяц (за исключением работников организаций, фи-

нансируемых из федерального бюджета, бюджета Республики Татарстан и местных бюджетов), который обес-

печивается организациями внебюджетного сектора экономики и индивидуальными предпринимателями, осу-

ществляющими предпринимательскую деятельность без образования юридического лица, за счет собственных 

средств.  
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С 1 января 2023 года в соответствии с Соглашением от 28.12.2022 минимальная заработная плата уста-

новлена в размере 19 565 рублей в месяц, что составляет 93,0% от стоимостной величины минимального по-

требительского бюджета в целом по Республике Татарстан за III квартал 2022 года.  

Работа с предприятиями-должниками ведется в республике в рамках Республиканской межведомствен-

ной комиссии по вопросам повышения уровня жизни населения, труда, привлечения и использования ино-

странных работников в Республике Татарстан, а также Координационного совета по оплате труда, доходам и 

уровню жизни населения при Республиканской трехсторонней комиссии по регулированию социально-трудо-

вых отношений в тесном взаимодействии с территориальными комиссиями в муниципальных образованиях, 

отраслевыми министерствами, контрольно-надзорными и налоговыми органами, объединениями профсоюзов 

и работодателей республики.  

Рынок труда  

Благодаря принятым Правительствами Российской Федерации и Республики Татарстан мерам под-

держки населения и бизнеса удалось нивелировать последствия ограничений и не допустить массового сокра-

щения работников и снижения занятости. Уровень занятости населения по методологии Международной ор-

ганизации труда за 2022 год по Республике Татарстан составил 62,8%.  

В рамках совершенствования государственной политики в области занятости населения, модернизации 

государственной службы занятости в Российской Федерации внесены изменения в Закон Российской Федера-

ции от 19 апреля 1991 года № 1032-1 «О занятости населения в Российской Федерации» в части предоставле-

ния государственных услуг и исполнения государственных функций в области содействия занятости населе-

ния в электронном виде посредством единой цифровой платформы «Работа в России». По состоянию на 1 

января 2023 года на учете в центрах занятости населения в качестве безработных зарегистрированы 7,5 тыс. 

человек, или 0,37% от численности рабочей силы. 

 
Заявленное работодателями число вакансий на 1 января 2023 года составило 42,3 тыс. (на 1 января 2022 

года – 56,3 тыс.). Коэффициент напряженности на рынке труда на 1 января 2023 года составил 0,18 чел./вакан-

сию (на 1 января 2022 года – 0,2 чел./вакансию).  

За 2022 год в органы службы занятости обратилось по различным вопросам 122,7 тыс.человек, в том 

числе приняты на учет в качестве ищущих работу 66,9 тыс.человек. Трудоустроены 44,4 тыс.человек, из кото-

рых 27,1 тыс. – незанятых граждан. По сравнению с началом 2022 года увеличились в составе безработных 

доли: граждан, имеющих высшее и среднее образование, – 78,18% (на 1 января 2022 года –68,67%); женщин – 

68,49% (64,79%); граждан, проживающих в сельской местности, – 27,27% (24,74%).  

В составе безработных уменьшились доли: граждан предпенсионного возраста – 18,39% (на 1 января 

2022 года – 20,02%); граждан, уволившихся по собственному желанию, – 71,48% (74,91%); молодежи в воз-

расте 16-29 лет – 11,66% (13,17%); граждан, впервые ищущих работу, – 3,94% (4,97%); граждан, стремящихся 

возобновить трудовую деятельность, – 7,34% (7,82%); родителей, воспитывающих несовершеннолетних де-

тей, – 35,24% (37,79%), инвалидов – 6,06% (6,36%). 

Источник: https://mert.tatarstan.ru/file/mert/File/Итоги%20социально-

экономического%20развития%20Республики%20Татарстан%20в%202022%20году%20.pdf 

 

10.4 Определение сегмента рынка, к которому принадлежат объекты 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. 

 

https://mert.tatarstan.ru/file/mert/File/Итоги%20социально-экономического%20развития%20Республики%20Татарстан%20в%202022%20году%20.pdf
https://mert.tatarstan.ru/file/mert/File/Итоги%20социально-экономического%20развития%20Республики%20Татарстан%20в%202022%20году%20.pdf
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Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привлека-

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

ветствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, госу-

дарственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким 

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

условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими 

потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического 

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

жимости. 

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

нены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой не-

движимости. 

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

разделить на пять сегментов: 

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

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

ния, гостиницы, рестораны). 

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

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

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

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

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

  

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

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

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

  

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

деляются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

 В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

 В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости. 

  

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

  

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

рованные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по отно-

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

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

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

рогатого скота.1 

 

 
1 http://www.e-biblio.ru/book/bib/05_finansy/ocenka_nedvigim/posob/216.1.2.html 
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Далее представлены возможные классификационные признаки, по которым может происходить даль-

нейшая классификационная детализация сегментов рынка недвижимости. 

1. Вид передаваемых прав: 

1.1. Собственность. 

1.2. Краткосрочная аренда. 

1.3. Долгосрочная аренда. 

1.4. Право требования. 

2. Тип рынка: 

2.1. Первичный рынок. 

2.2. Вторичный рынок. 

3. Местоположение: 

3.1. В пределах одного района. 

3.2. В пределах населённого пункта. 

3.3. За пределами населённого пункта. 

3.4. Прочие факторы местоположения, характерные для оцениваемого объекта. 

4. Количественные характеристики: 

4.1. Общая площадь. 

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

5. Прочие классификационные признаки характерные для оцениваемого объекта.2 

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

Таблица 10.2 

Классификация Сегмент рынка Тип рынка 

Назначение (направление использова-

ния) объекта недвижимости 

Незастроенные земельные участки 

с/х назначения 

Незастроенные земельные участки, 

пригодные для последующей за-

стройки площадью более 5 га, в том 

числе с/х назначения, земли насе-

ленных пунктов 

Состояние земельного участка Свободные от застройки земельные участки.  

Характер полезности недвижимости 

(ее способности приносить доход 
условно доходная недвижимость 

Степень представленности объектов Ограниченное количество предложений на рынке  

Экономическая активность регионов неактивные рынки недвижимости 

Классификационная детализация сегментов рынка недвижимости 

Вид передаваемых прав Собственность 

Тип рынка Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки 

Местоположение Лаишевский район Республики Татарстан 

Количественные характеристики Земельные участки площадью от 5 га  

 

10.5. Обзор рынка земельных участков Республики Татарстан 

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

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

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

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

этом средняя стоимость земельных участков выросла на 39%. 

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

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

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

(1,95 млн рублей). 

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

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

подобных участков составила 449 000 рублей. 

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

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

Самые дорогие участки промназначения находятся в Москве — их цена составляет примерно 14 млн рублей. 

Источник : https://realnoevremya.ru/news/265293-v-tatarstane-na-09-vyros-spros-na-zemelnye-uchastki 

 
2 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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По данным мониторинга цен на земельные участки в муниципальных образованиях Республики 

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

01.09.2022 г. стоимость земельных участков под индивидуальную жилую застройку находится в диапазоне от 

300 руб./кв. м 750  (макс. 2300 руб./кв. м. – единичные предложения) при среднем значении 600 руб./кв. м. 

 

 
 

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

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

цен. 

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

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

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

вариантах его использования, с указанием интервала значений цен. 

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

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

проанализированы цены предложений в рассматриваемом сегменте рынка. 

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

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

сопоставимых по местоположению и основным количественным характеристикам с объектом оценки.  

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

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

и качественным характеристикам. 

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

представлен в таблице ниже. 
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Таблица 10.3. Сведения о продаже сопоставимых земельных участках для объектов оценки (земельный участок с кадастровым номером 16:24:160304:801) 
№ 

п/п 

Местоположение Площадь, 

м2 

Категория 

земель 

Цена предложе-

ния, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 

Текст объявления Ссылка 

1 

Республика Татарстан, Лаи-

шевский р-н, с. Кирби 

50 000,00 с/х 35 000 000,00 700,00 07.03.2023 Продам землю , 5га, ровный, проведён свет . 

Разрешено строительство. Рядом строится 

трасса М12 

https://www.avito.ru/stolbisch

e/zemelnye_uchastki/uchastok

_500ga_snt_dnp_2248457774  

2 

Республика Татарстан, Лаи-

шевский р-н, с. Пелёво 

10 000,00 с/х 10 000 000,00 1 000,00 19.03.2023 Продается земельный участок в Лаишевском 

районе,общей площадью10га.Участок ров-

ный,правильный формы,.крайний от леса,дорога 

с 2х сторон.Соседние участки ИЖС. 

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

zemelnye_uchastki/uchastok_

10_ga_snt_dnp_1882979355 

3 

Республика Татарстан, Лаи-

шевский р-н, Столбищен-

ское сельское поселение 

49 219,00 ЗНП 63 490 000,00 1 289,95 16.02.2023 Лаишевский район, село Столбище, площадь - 

49 219 кв. м.  По документам: ИЖС, под за-

стройку коттеджного поселка  Кадастровый но-

мер: 16:24:160304:527  Дорога к участку есть  

Присутствует торг  Покупка сотки - 130 000, 

стоимость продажи сотки в розницу - более 500 

000 рублей  До Казани 15 минут, аэропорт в не-

скольких минутах  Относится к селу Столбищи, 

рядом Кирби, Малые Кабаны, Большие Кабаны, 

Аэропорт, кп Европа, Усады, Песчаные Ковали 

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

melnye_uchastki/uchastok_49

2_ga_izhs_2769389920 

4 

Российская Федерация, Рес-

публика Татарстан, Лаи-

шевский муниципальный 

район, Большекабанское 

сельское поселение, с Ма-

лые Кабаны 

172 877,00 ЗНП 

 

214 900 000,00 1 243,08 20.03.2023 Расположение Республика Татарстан, Лаишев-

ский р-н, Большекабанское сельское поселение 

Показать карту © Яндекс Условия использова-

ния    Описание 16:24:160304:519  17 Га, гото-

вый участок под ИЖС, первая линия  По доку-

ментам: Земли населенных пунктов, размеще-

ние домов индивидуальной жилой застройки  

Продажа сотки в розницу здесь 500 000 и выше  

Если телефон недоступен, напишите в чате для 

обратной связи  Большие Кабаны, рядом для 

ориентира: Малые Кабаны, Столбище, Кирби, 

Песчаные Ковали, Усады, Аэропорт 

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

melnye_uchastki/uchastok_17

29_ga_izhs_2924176063 

       мин 700       
       среднее 1 058       
       макс 1 290       

Таким образом, диапазон цен на земельные участки, сопоставимые с объектом оценки, по состоянию на дату оценки, колеблется от 700 руб./кв.м. до 1290 руб./кв.м. 

Среднее значение составляет 1058 руб./м2. По нашему мнению, значительная разница границ диапазона вызвана разницей в площади, местоположении относительно 

областного центра, наличием/отсутствием асфальтированных подъездных путей, наличием дополнительных построек, инвестиционной привлекательности и др. 

https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_500ga_snt_dnp_2248457774
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_500ga_snt_dnp_2248457774
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_500ga_snt_dnp_2248457774
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_snt_dnp_1882979355
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_snt_dnp_1882979355
https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_snt_dnp_1882979355
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10.7 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 

При оценке рыночной стоимости на нее влияет и период, в котором она рассматривается.  

В краткосрочном периоде на рыночную цену влияет главным образом спрос, так как предложение не 

успевает приспособиться к изменению спроса.  

В долгосрочном периоде влияние предложения усиливается, и оно активно воздействует на рыночную 

стоимость. 

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

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

отнесены к трем различным иерархическим уровням: 

1-й уровень 

Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, 

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

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

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

оцениваемый объект. 

2-й уровень 

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

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

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

объектом и анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. 

3-й уровень 

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

характеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 

• архитектурно-строительные; 

• финансово-эксплуатационные. 

Факторы, влияющие на стоимость недвижимости 

Таблица 10.4 

Факторы влияния Учитываемые факторы 

1-й уровень (страна) 

Экономические 

Налоги в области недвижимости; обеспеченность 

населения объектами общественного назначения; 

финансирование строительства; уровень жизни населения 

Состояние и перспективы строительства и 

реконструкции; предложение; спрос; рынок 

недвижимости 

Социальные 

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

недвижимости 
 уровень образования и культуры населения, 

потребности 

Физические 

Экология; природные ресурсы; Технологические решения в области 

землепользования; геодезические; топографические географические; сейсмические 

Политические 

Законодательство об ипотеке; законодательство в 

области строительства; налоговое законодательство; законы 

о собственности; законы об операциях с недвижимостью; 

законы в области экологии 

Зонирование территорий; закон о залоге; закон 

о кредитной политике; кадастры; правовое 

регулирование риэлтерской и оценочной 

деятельности; политическая стабильность 

2-й уровень (город, район) 

Местоположение 

Транспортная доступность; наличие объектов 

соцкульта; пешеходная доступность 

Размещение объектов в плане города (района); 

наличие и состояние коммуникации; примыкающее 

окружение 

Физические характеристики 

Физические параметры; функциональная пригодность 

и использование 

Состояние недвижимости; привлекательность, 

комфорт; качество строительства и эксплуатации 

Условия продаж 

Залоги и заклады; особые условия сделок Мотивы продавцов и покупателей 

Временные факторы 

Дата оценки Дата известных сделок по аналогам 
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Факторы влияния Учитываемые факторы 

Условия финансирования 

Сроки кредитования; процентные ставки Условия выделения средств 

3-й уровень (здание) 

Архитектурно-строительные 

Объемно - планировочные показатели - 

Финансово-эксплуатационные 

Доходы 
Эксплуатационные расходы; стоимость 

строительства 

Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться 

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

Резкие изменения рыночной ситуации могут быть вызваны закрытием предприятий, изменениями 

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

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

оказывающие влияние на недвижимость, все время находятся в переходном состоянии.  

 

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

недвижимости, были выявлены следующие диапазоны ценообразующих факторов.3 

Таблица 10.5. Ценообразующие факторы и обоснование их значений.  

Наименование Значение 

Скидка на торг 

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

условий продажи и ликвидности объекта. Скидки предоставляются как процентные, 

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

индивидуальные, отложенная скидка (рассрочка платежей). 

Анализируя ситуацию на рынке недвижимости, Оценщик выявил, что реальные 

сделки по купле-продаже объектов несколько отличаются от цен предложения, т.к. 

цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме 

того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные перекупщиков-продавцов. 

Однако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут совпадать. Значительное 

влияние на величину скидки оказывает ликвидность оцениваемого объекта на 

данном рынке. 

Наименование Диапазон, % 

Офисно-торговые объекты 0-20 

Производственно-складские объекты 0-30 

Земельные участки под ИЖС 0-20 

Земельные участки под коммерческие объекты 0-25 

Земельные участки под производственно-складское назначение 0-30 

Земельные участки сельхозназначения 0-35 

 Местоположение 

Поправка на местоположение вносится в том случае, если местоположение 

сопоставимого объекта и оцениваемого существенно различаются. Существенными 

различиями являются: удаленность от областного, районного центра, от центра 

поселка, в котором расположен объект, удобство подъезда, спрос на объекты 

недвижимости. Диапазон корректировок колеблется от 0 до 40%. 

 Физические 

характеристики  

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

впрочем, как и величину арендной платы) объектов оценки. Перечень физических 

характеристик разнообразен:  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 другими недостатками 

при остальных аналогичных характеристиках, предлагаются на рынке дешевле 

остальных. Величина данной корректировки для сопоставимых объектов составляет 

до 50% 

 Размер объекта 

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

площади для платежеспособных покупателей для данного населенного пункта, 

продаются по цене, превышающей цены больших объектов, величина данной 

корректировки для сопоставимых объектов составляет до 40%. 

 Инженерные 

коммуникации 

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

одного или нескольких видов благоустройства у сопоставимого объекта. 

 Передаваемые права Дело в том, что юрисдикция объектов играет ключевую роль в установлении его 

 
3 Источник: https://бюрооценки35.рф/poleznaya-informaciya 



 

42/77 

 

Наименование Значение 

собственности стоимости, а, следовательно, и цены продажи, т.е. введение тех или иных 

ограничений на право собственности объективно снижает стоимость объектов 

экспертизы, а, соответственно, и цену продажи. Диапазон корректировок колеблется 

от 0 до 30%. 

 Условия финансовых 

расчетов при приобретении 

объектов 

Сделки купли-продажи в аспекте финансовых расчетов могут иметь разнообразные 

варианты, из которых можно выделить три типичных: 

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

-  получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения 

объектов недвижимости; 

-  рассрочка платежа, предоставляемая продавцом покупателю. 

Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

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

до 20%. 

 

Перечень ценообразующих факторов для оцениваемого объект недвижимости и обоснование их значений 

приведены в рамках расчета стоимости объекта оценки сравнительным подходом в соответствующем разделе. 

 

10.8 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах необходимых для оценки 

объекта. 

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.Мотивации 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 

01.09.2022 г. стоимость земельных участков под индивидуальную жилую застройку находится в диапазоне от 

300 руб./кв. м 750  (макс. 2300 руб./кв. м. – единичные предложения) при среднем значении 600 руб./кв. м. 

5. В результате анализа рынка по состоянию на дату оценки было установлено, что диапазон цен на 

земельные участки, сопоставимые с объектом оценки колеблется от 700 руб./кв.м. до 1290 руб./кв.м. Среднее 

значение составляет 1058 руб./м2. По нашему мнению, значительная разница границ диапазона вызвана 

разницей в площади, местоположении относительно областного центра, наличием/отсутствием 

асфальтированных подъездных путей, наличием дополнительных построек, инвестиционной 

привлекательности и др. 

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: Лаишевский р-н Республики Татарстан. 

2. Тип: незастроенные земельные участки, пригодные под индивидуальную жилую застройку, в т.ч. 

СНТ, ДНП, площадью от 5 га. 

3. Количество предложений на рынке: ограниченное 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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По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и 

прилегающих к ним земель: 

- А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, 

Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.   

- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-

спутники, расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской 

области, не вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с 

численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их 

прилегающих территорий.   

- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и 

Б-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий. 

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 составляет 4-13 месяцев, при среднем значении 10 месяцев (для 

объектов В группы).  

2. Степень ликвидности объектов оценки - средняя. 
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11. 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 географи-

ческих особенностей земельного участка, инженерно-геологических и гидрогеологических условий, доступности 

транспортных и коммунальных удобств) в данной местности способов использования. 

• Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распо-

ряжениями 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 объекта оценки, его правовой режим, физические характеристики, текущее 

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

использования объекта оценки будет являться вариант использования в соответствии с разрешенным 

использованием – для индивидуального жилищного строительства, в частности ИЖС, СНТ, ДНП.  

Такое использование объекта оценки является физически возможным, юридически допустимым, 

физически осуществимым и максимально продуктивным. 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

12.1. Последовательность определения стоимости объекта 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 объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 

 

12.2. 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. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются: 

• метод сравнения продаж,  

• метод выделения,  

• метод распределения,  

• метод капитализации земельной ренты,  

• метод остатка,  

• метод предполагаемого использования. 

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

распределения.  
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На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, 

предполагаемого использования.  

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений 

земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 

 

12.2.1. Сравнительный подход: обоснование возможности использования с применением 

метода корректировок 

В соответствии с ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного 

подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами 

осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее 

информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в 

этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше 

корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

 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). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости 

объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена предложения представляет собой 

мнение одной из сторон потенциальной сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при 

проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии 

информации); 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на 

рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных 

количественных параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. 

Например, единицами сравнения являются: 

1) цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объектов 

недвижимости. 

В соответствии с ФСО №7 в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе 

оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный 

анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного 

анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 

соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для 

проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по                  

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 

дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 

сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка                      

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по                    

которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», при применении сравнительного подхода 

оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
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достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

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

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

 

Качественные методы определения рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода, по 

мнению Оценщика, носят достаточно субъективный характер, поэтому в большинстве случаев 

предпочтение отдается количественным методам. 

Методы регрессионного анализа в рамках сравнительного подхода не применялись, поскольку в 

ходе мониторинга рынка было выявлено лишь несколько предложений о продаже аналогичных 

объектов, что недостаточно для построения регрессионной модели. 

В процессе анализа сегмента рынка, к которому относится объект оценки, было выявлено 

достаточное для оценки количество предложений о продаже объектов, сопоставимых с объектом 

оценки по основным ценообразующим факторам. С учетом этого, Оценщиком принято решение 

использовать в рамках сравнительного подхода метод корректировок, поскольку он является наиболее 

доступным для использования. 

 

Метод сравнения продаж (обоснование возможности применения) 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) 

сооружениями (застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, и (или) 

сооружениями (незастроенных земельных участков).  

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

являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными 

участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

логами (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, характеру и сте-

пени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

чия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректиро-

ванных цен аналогов. 

Данный метод применим для оценки объекта оценки, так как соответствует принципам оценки, 

определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. 
 

Метод выделения (отказ от использования) 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

- наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

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

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

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

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

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

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов характеру и сте-

пени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок; 
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 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

чия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

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

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земель-

ного участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной сто-

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

замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Данный метод не применим для оценки объектов оценки, Объект оценки – свободный от застройки 

земельный участок. Метод не соответствует принципам оценки, условия применения метода не 

соблюдаются. 

 

Метод распределения (отказ от использования) 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными еди-

ному объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии инфор-

мации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости еди-

ного объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

 Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

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

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

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

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

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

ниваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

чия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

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

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стои-

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

вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Данный метод не применим для оценки объектов оценки, Объект оценки – свободный от застройки 

земельный участок. Метод не соответствует принципам оценки, условия применения метода не 

соблюдаются. 

 

12.2.2. Доходный подход: обоснование отказа от использования 

В соответствии с ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения доходного 

подхода, оценщику необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода 

от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше 

неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования 

объекта). 

 

Метод остатка (отказ от использования) 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.  

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 

приносящими доход. 
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Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффек-

тивному использованию оцениваемого земельного участка; 

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

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого опера-

ционного дохода за определенный период времени; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Объект оценки является свободным земельным участком, сведениями о потенциальной застройке 

земельного участка Оценщик не располагает. Применение данного метода требует высокой степени 

допущений при расчете чистого операционного дохода потенциальной застройки. С учетом этого, метод 

не применялся.  

 

Метод капитализации земельной ренты (отказ от использования) 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.  

Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 

участка. В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в 

аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

 определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Данный метод не применим для оценки объекта оценки, т.к. рынок аренды земельных участков не 

развит (как правило, в аренду сдаются участки, находящиеся в государственной собственности по 

ставкам, рассчитанным в процентах от кадастровой стоимости).  

 

Метод предполагаемого использования (отказ от использования) 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка 

улучшениями, приносящими доход. Метод может применяться при оценке любого земельного участка, у 

которого имеется перспектива развития (обустройства). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 анализ наиболее эффективного варианта застройки и доходного использования застроенного зе-

мельного участка; 

 расчет затрат на создание, обоснование временной структуры затрат на создание выбранного ва-

рианта застройки земельного участка; 

 прогнозирование доходов от использования застроенного земельного участка; 

 расчет издержек, необходимых для получения доходов от использования, застроенного земель-

ного участка оценка стоимости земельного участка путем дисконтирования всех денежных потоков, связан-

ных с реализацией проекта наиболее эффективного использования земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к 

дате проведения оценки по определенной ставке дисконтирования. Для приведения всех будущих доходов и 

расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа 

ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций. Источником доходов может быть 

сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта недвижимости, либо 

продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной 

стоимости. 

Оцениваемый участок представляет собой свободный от застройки земельный участок. 

Предположения о возможности разделения участка, а также сноса существующего строения не имеет 

обоснования, в связи с чем, применять метод предполагаемого использования нецелесообразно. Кроме того, 

возможное построение инвестиционного плана по дальнейшему развитию участка приведет к тому, что в 

результате будет определена не рыночная стоимость, а инвестиционная, обусловленная множеством 

субъективных и теоретических предположений, что приведет к искажению итоговой величины полученной 

стоимости. Таким образом, данный метод не применим для объекта оценки. 
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В рамках данной работы для определения рыночной стоимости объекта оценки Оценщик 

принял решение об отказе от использования доходного подхода в связи с нарушением принципа 

ожидания выгод, на котором он основывается. 

12.2.3 Затратный подход: обоснование отказа от использования  

В соответствии с ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, 

оценщик должен учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект 

оценки, – значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без 

значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 

значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта – наиболее высока значимость затратного подхода, когда 

объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке 

отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан. 

Данный подход в чистом виде не применим к земельным участкам, однако элементы затратного 

подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений, расположенных на 

земельном участке, используются в методе остатка и методе выделения. 
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13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или 

предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду 

(предлагаемый к продаже) объект больше, чем сдается в аренду (продается) на рынке самый дешевый объект 

аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с 

сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно 

проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются 

друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 

объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий 

отношение рынка к объекту оценки. 
Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа с известными ценами 

сделок и (или) предложений. 

Расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж предполагает следующую 
последовательность действий: 

1. исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже 

объектов, аналогичных оцениваемому объекту; 

2. проверка информации на надежность, точность и соответствие ее рыночным данным; 

3. выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения (например, цена за единицу 

площади, единицу объема, квартиру, комнату, место в кинотеатре, номер в гостинице); 

4. сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью (объектом 

оценки) по элементам сравнения (факторам стоимости, ценообразующим факторам) с использованием 

единиц сравнения и внесение корректировок в цену каждого сравниваемого объекта относительно 

оцениваемого объекта по каждому элементу сравнения; 

5. сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в 

единое значение или диапазон значений стоимости.4  

В соответствии с пп. «е» п.22 ФСО №7, для сравнения объекта оценки с другими объектами 

недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, 

обычно используются следующие элементы сравнения: 
▪ передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
▪ условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 
▪ условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 
▪ условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 
▪ вид использования и (или) зонирование; 
▪ местоположение объекта; 
▪ физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 
иные характеристики; 

▪ экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики); 

▪ наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
▪ другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки 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 

объектами недвижимости. 

1. Определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. Определяющей 

характеристикой в сегменте рынка объекта оценки является площадь, с учетом этого качестве единицы 

сравнения принята цена за единицу общей площади объекта оценки: руб. за 1 кв. м.  

 
4 С.В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. — М.: Маросейка, 2009. — 432 с. https://сро-юсо.рф/wp-

content/uploads/qualificationexam/lib/Otsenka%20stoimosti%20nedvizhimosti.pdf 
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2. Выбор наиболее сопоставимых аналогов 

В соответствии с п.10 ФСО V при выборе аналогов для внесения наименьшего количества 

корректировок при использовании метода сопоставимых продаж Оценщик учитывал: 

1) достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 

2) количественные и качественные характеристики аналогов, для выявления наиболее сопоставимых 

из них; 

3) дату предложения; 

4) независимость сторон предполагаемой сделки. 

По результатам проведенного исследования на дату оценки была сделана выборка предложений о 

продаже аналогов, наиболее сопоставимых с объектом оценки, а именно: 

- расположены сопоставимо с объектом оценки: Республика Татарстан, Лаишевский район; 

- имеют сопоставимые с объектом оценки количественные и качественные характеристики. 

- дата предложения: до даты оценки. 

Информационной базой проведенного исследования являются данные агентств недвижимости, данные 

сети Интернет. Источники информации приведены в Приложении к отчету. 

3. Сравнительный анализ количественных и качественных характеристик объекта оценки и аналогов 

объекта оценки и аналогов по основным ценообразующим факторам для сегмента рынка объекта оценки 

представлен в таблице ниже. 
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Таблица 13.1 Сведения об объектах-аналогах для расчета стоимости земельного участка 

№ 

п/п 

Местоположение Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

 Цена предло-

жения, руб./м2  

Дата предло-

жения 

Текст объявления Ссылка 

1 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. 

Кирби 

 50 000,00   35 000 000,00   700,00  07.03.2023 
Продам землю , 5га, ровный, проведён свет . Разрешено 

строительство. Рядом строится трасса М12 

https://www.avito.ru/stolbisch

e/zemelnye_uchastki/uchasto

k_500ga_snt_dnp_224845777

4 

2 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. Пе-

лёво 

 10 000,00   10 000 000,00    1 000,00  19.03.2023 

Продается земельный участок в Лаишевском районе, об-

щей площадью 10га. Участок ровный, правильный формы, 

крайний от леса, дорога с 2х сторон. Соседние участки 

ИЖС. 

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

zemelnye_uchastki/uchastok_

10_ga_snt_dnp_1882979355 

3 

Российская Федерация, 

Республика Татарстан, 

Лаишевский муници-

пальный район, Больше-

кабанское сельское по-

селение, с Малые Ка-

баны 

 172 877,00   214 900 000,00    1 243,08  20.03.2023 

Расположение Республика Татарстан, Лаишевский р-н, 

Большекабанское сельское поселение Описание 

16:24:160304:519  17 Га, готовый участок под ИЖС, первая 

линия  По документам: Земли населенных пунктов, разме-

щение домов индивидуальной жилой застройки  Продажа 

сотки в розницу здесь 500 000 и выше  Если телефон недо-

ступен, напишите в чате для обратной связи  Большие Ка-

баны, рядом для ориентира: Малые Кабаны, Столбище, 

Кирби, Песчаные Ковали, Усады, Аэропорт 

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

melnye_uchastki/uchastok_17

29_ga_izhs_2924176063 
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4. Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между 

объектом оценки и аналогами 
На этом этапе в стоимость выбранной единицы сравнения (стоимость 1 кв. м/ руб. общей площади) 

вносятся корректировки, учитывающие имеющиеся различия между оцениваемым объектом и каждым из 
выбранных аналогов. Внесение поправок позволяет определить адаптивную цену объектов-аналогов, если 
бы они имели такие же полезные свойства, что и оцениваемый объект.  

При этом корректировки вносятся со знаком: 

− плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого; 

− минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше оцениваемого. 
Процесс внесения корректировок в цены сопоставимых объектов 

При корректировке цен аналогов все поправки делаются, от объекта сравнения к объекту оценки.  
Если сравниваемый элемент в сопоставимом объекте лучше, чем в объекте оценки, то берется 

отрицательная поправка, т.е. со знаком «минус». Если сравниваемые элементы в сопоставимом объекте хуже, 
чем в оцениваемом, то берется положительная поправка, т.е. со знаком «плюс». 

Особое место среди поправок занимает скидка на торг. Она вносится в самом начале расчетов до 
внесения всех остальных поправок. Необходимость учета скидки на торг обосновывается тем, что для 
проведения сравнения отобраны предложения по продаже объектов сравнения, а не реальные сделки. 
Предполагается, что стоимость объектов сравнения при совершении реальной сделки может уменьшиться.  

В общем случае, при определении рыночной стоимости объекта рассчитывается стоимость 1 кв. м 
общей площади и после поправки, учитывающей разницу между ценой предложения и ценой продажи, 
выполняется первый этап корректировок: на вид права, условия финансирования, условия продажи, условия 
рынка. Данные корректировки являются последовательными и обязательными 

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам сравнения. 
Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается корректировка по каждому 
элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем алгебраического суммирования 
корректировок, полученных по каждому элементу сравнения. 

Корректировки могут быть процентными и стоимостными. 

Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены аналога или его единицы 

сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках 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.  

Величина корректировки определяется по формуле: 

К = (Соо / Соа – 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; 

Соа – данные для объекта-аналога. 

Стоимостные (денежные) поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют 

цену аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках аналога и 

оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если оцениваемый объект лучше сопоставимого 

аналога, отрицательная поправка применяется - если хуже. К денежным поправкам, вносимым к единице 

сравнения, можно отнести поправки на качественные характеристики, а также поправки, рассчитанные 

статистическими методами.  

 

5. Проверка ряда рассматриваемых объектов-аналогов 

Оценщиком была проведена проверка ряда рассматриваемых аналогов и величину их расхождения. 
Сформированный ряд из скорректированных цен предложения аналогов обрабатывался с 

использованием методов статистики, из данной выборки исключались цены, не соответствующие закону 
нормального распределения.  

Проверка осуществлялась на основании коэффициента вариации, который определяется как 
отношение среднеквадратического отклонения к среднему значению скорректированной цены.  

В математической статистике показано, что допустимые значения коэффициента вариации не должны 
превышать 33 %. При превышении этой величины числовой ряд признается неоднородным, а, следовательно, 
непригодным для формулирования выводов по результатам статистического анализа. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 
выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость 
вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и 
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меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности 
информации и необходимости подбора других аналогов. В связи с крайне малым количеством предложений 
на рынке, оценщик использовал при согласовании полученного результата все аналоги, выявленные в 
результате анализа рынка. 

6. Согласование скорректированных значений и единиц сравнения 

Для согласования скорректированных значений стоимости аналогов были рассчитаны весовые 
коэффициенты, основанные на степени схожести аналога с объектом оценки, т.е. чем меньше сумма 
модульных значений относительных корректировок, тем больший весовой коэффициент ему присваивается 
в процессе согласования. 

При определении стоимости объекта оценки в расчет принято значение суммарной площади 

земельных участков. 

 

ОБОСНОВАНИЕ КОРРЕКТИРОВОК 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости аналогов.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

Условия продажи (торг). Одним из самых характерных признаков снижения стоимости является 

увеличение размера скидки при продаже (заключении договора аренды) недвижимости, той скидки, которую 

продавец готов сделать в результате проведения переговоров. Величина корректировки определена по 

данным исследований некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка недвижимости 

СтатРиелт»: 

 
Величина корректировки принята на уровне нижней границы для земельных участков по ДНТ и СНТ 

на землях с/х назначения и составляет -20%.  

 

Дата сделки/предложения. Дата оценки 22.03.2023г. Все аналоги выставлены на продажу до даты 

оценки. Предложения о продаже актуальны на дату оценки. Поскольку разница между датами предложения 

и датой оценки не превышает 3 месяцев, корректировка не применялась.  

 

Вид права. Величина корректировки определена по данным исследований некоммерческой 

организации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт»: 



 

56/77 

 

 
В данном случае корректировка не требуется, поскольку сделка с участком рассматривается по 

согласию всех собственников. 

 

Условия рынка, условия финансирования. При проведении анализа рынка объекта оценки Оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых 

источников. Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный 

покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее 

рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предполагаемой недвижимости, учитывая 

все ее достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. Информация о не типичных для рынка 

сделках в открытых источниках отсутствует. 

 

Корректировки по второй группе элементов сравнения 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных стоимостей 

аналогов с учетом проведения первой группы корректировок. Порядок внесения корректировок в силу 

специфики расчета не является жестким. 

Месторасположение. Все аналоги, как и объект оценки, расположены в Лаишевском районе РТ, 

сопоставимо с объектом оценки, корректировка не требуется. 

Назначение, вид разрешенного использования По данному элементу сравнения объекты-аналоги 

сопоставимы с объектом оценки исходя из НЭИ. Корректировка не требуется. 

Общая площадь. 

Величина корректировки определена по данным сборника: Справочник Оценщика недвижимости-

2022. Земельные участки. Часть II. Нижний Новгород, под ред. Лейфера Л.А., стр 121, табл. 43. 

 
Расчет корректировок приведен в таблице расчета стоимости объекта оценки с  применением 

сравнительного подхода. 

Коммуникации. 

Величина корректировки может быть определена по данным исследований некоммерческой 

организации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт»: 
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Все аналоги, как и объект оценки, имеют возможность подключния к коммуникациям. Корректировка 

не требуется. 

 

Наличие построек. Величина корректировки может быть определена по данным исследований 

некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт»: 

 

 
По данному элементу сравнения объект оценки и аналоги сопоставимы, корректировка не требуется. 

Подъездные пути Величина корректировки может быть определена по данным исследований 

некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт»: 
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По данному элементу сравнения объект оценки и аналоги сопоставимы, корректировка не требуется. 

Расчет стоимости объекта оценки с применением сравнительного подхода представлен в таблице  

ниже. 
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Таблица 1 Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом  

Элементы сравнения 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

Адрес 

Республика Татарстан 

(Татарстан), 

Лаишевский 

муниципальный 

район, 

Большекабанское 

сельское поселение, 

кв-л. 160304, 130 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. 

Кирби 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. 

Пелёво 

Российская 

Федерация, 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

муниципальный 

район, 

Большекабанское 

сельское поселение, 

с Малые Кабаны 

Цена сделки руб. ? 35 000 000 10 000 000 214 900 000 

Цена сделки за  1 м2, руб. ? 700,00 1 000,00 1 243,08 

Условия сделки  предложение предложение предложение 

поправка на торг, %  -20 -20 -20 

поправка, руб.  -140,00 -200,00 -248,62 

с поправкой  на торг, руб.  560,00 800,00 994,46 

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.  560,00 800,00 994,46 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  560,00 800,00 994,46 

Дата сделки 22.03.2023 23.02.2023 31.07.2022 15.03.2023 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  560,00 800,00 994,46 

Местоположение 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

Лаишевский 

муниципальный район, 

Большекабанское 

сельское поселение, кв-

л. 160304, 130 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. 

Кирби 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, с. 

Пелёво 

Российская 

Федерация, 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

муниципальный 

район, 

Большекабанское 

сельское поселение, 

с Малые Кабаны 

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.  560,00 800,00 994,46 

Наличие построек отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

поправка коэф-т  1,00 1,00 1,00 

поправка , %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.  560,00 800,00 994,46 

Расположение на первой линии да да да да 

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.  560,00 800,00 994,46 

Разрешенное использование 

Для  

сельскохозяйственного 

производства (СНТ, 

ДНТ, ИЖС) 

Для  

сельскохозяйственного 

производства (СНТ, 

ДНП) 

Для  

сельскохозяйственного 

производства (СНТ, 

ДНП) 

ИЖС 

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.  560,00 800,00 994,46 

Площадь, кв. м. 25 244,00 50 000,00 10 000,00 172 877,00 

поправка на площадь,коэф.  1,11 0,92 1,25 

поправка,  %  11,00 -8,00 25,00 

поправка, руб.  61,60 -64,00 248,62 

с поправкой,  руб.  621,60 736,00 1 243,08 

Наличие коммуникаций 
имеется доступ к 

комм. 

имеется доступ к 

комм. 

имеется доступ к 

комм. 

имеется доступ к 

комм. 

поправка,  %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.  621,60 736,00 1243,08 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка , %  0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.  0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.  621,60 736,00 1 243,08 

Валовая коррекция, руб.  -78,40 -264,00 0,00 

Абсолютная валовая коррекция, 

% 
 31,00 28,00 45,00 

Обратная величина валовой 

коррекции 
0,090 0,032 0,036 0,022 

Вес при согласовании 1,000 0,356 0,400 0,244 

вклад в итоговую стоимость, руб.  221,29 294,40 303,31 

Откорректированная 

стоимость 1 м2, руб. 
819,00    

Рыночная стоимость объекта 

оценки, руб. 
20 674 836    
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14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ (СПРАВЕДЛИВОЙ) СТОИМОСТИ  

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчёт рыночной 

(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 анало-

гов, 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, согласование результатов расчетов не производилось. 

Таблица 14.1. Результаты расчетов по подходам 

Объект оценки 

Оцениваемая 

площадь, 

кв.м. 

Стоимость, по-

лученная в ре-

зультате при-

менения за-

тратного под-

хода, руб. 

Стоимость, по-

лученная в ре-

зультате при-

менения доход-

ного подхода, 

руб. 

Стоимость, по-

лученная в ре-

зультате при-

менения срав-

нительного 

подхода, руб. 

Рыночная 

(справедливая) 

стоимость, руб. 

с учетом округ-

ления 

0,00 0,00 1,00 

Земельный участок, площадью 25 

244,00 кв.м., кад. 

№16:24:160304:801 

25 244,00 не применялся не применялся 20 674 836 20 674 800 
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15. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ (СПРАВЕДЛИВОЙ) СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

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

рыночная (справедливая) стоимость земельного участка по состоянию на 22.03.2023г. округленно составляет: 

 20 674 800 (Двадцать миллионов шестьсот семьдесят четыре тысячи восемьсот) рублей, а именно: 
№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Площадь, 

кв. м 
Адрес 

Рыночная (справедливая) сто-

имость, руб., округленно  

1 

земельный участок, площадью 25 

244,00 кв.м., кад. 

№16:24:160304:801 

25 244,00 

 Республика Татарстан (Та-

тарстан), Лаишевский муни-

ципальный район, Больше-

кабанское сельское поселе-

ние, кв-л. 160304, 130 

20 674 800 

Оценщик       _______________ Л.Н. Диденко 

Представитель по доверенности №133 ООО 

«КонТраст»  

        ________________ Л.Р. Лекарева 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 

ДОКУМЕНТЫ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
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РЫНОЧНЫЕ ДАННЫЕ 

 

 
https://www.avito.ru/stolbische/zemelnye_uchastki/uchastok_500ga_snt_dnp_2248457774 
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https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_snt_dnp_1882979355 

 
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_492_ga_izhs_2769389920 

 

https://www.avito.ru/laishevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_snt_dnp_1882979355
https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_492_ga_izhs_2769389920
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https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_1729_ga_izhs_2924176063 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

https://www.avito.ru/kazan/zemelnye_uchastki/uchastok_1729_ga_izhs_2924176063
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КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА 
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