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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

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

ющего паевой инвестиционный Фонд, заключенным между ООО Управляющая компания «АК БАРС КА-

ПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС - Горизонт» и ООО «КонТраст» и Техническим заданием № 264 от 

11.06.2026 г. к указанному договору, нами была произведена оценка земельного участка, категория земель: 

земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли 

для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения, вид разрешенного использования: под размещение объектов придорожного сервиса,  кадастро-

вый номер 59:07:2390101:559, общей площадью 34 953 кв.м., расположенного по адресу: Российская Феде-

рация, Пермский край, Краснокамский городской округ, западнее д. Никитино. 

Дата определения стоимости объекта оценки – 29.06.2026 г. 

Вид стоимости – справедливая. 

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

деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. (последняя редакция), а также принятых на его ос-

нове нормативных правовых актов Российской Федерации, в том числе: Федеральных стандартов оценки 

ФСО I-VI, 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.; «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденному приказом Минэкономраз-

вития России от 25 сентября 2014 г. № 611 обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, 

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков 

«Экспертный совет», утвержденные протоколом №60/2022 от «07» ноября 2022г, Международным стандар-

том финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на терри-

тории Российской Федерации. 

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

справедливая стоимость объекта оценки по состоянию на 29.06.2026 г. составляет: 

53 478 000 (Пятьдесят три миллиона четыреста семьдесят восемь тысяч) рублей1, 

а именно: 

Наименование объекта 
Площадь, 

кв. м. 

Справедливая 

стоимость, руб. 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, энергетики, транс-

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

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специаль-

ного назначения, вид разрешенного использования: под размещение объектов при-

дорожного сервиса,  кадастровый номер 59:07:2390101:559, общей площадью 34 

953 кв. м, расположенный по адресу: Российская Федерация, Пермский край, 

Краснокамский городской округ, западнее д. Никитино       

34 953 53 478 000 

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

в результате исследования рынка и предоставленной заказчиком, а также на собственном опыте и професси-

ональных знаниях. Предполагалось, что с момента получения последней информации не произошло собы-

тий, способных существенно изменить справедливую стоимость указанного имущества.  

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

будем рады сотрудничеству с Вами. 

Директор ООО «КонТраст»         _______________ Калимуллин Ф.М. 

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

Объект оценки (состав объекта оценки), с 

указанием сведений, достаточных для иден-

тификации каждой из частей 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид 

разрешенного использования: под размещение объектов придорожного 

сервиса,  кад.№59:07:2390101:559, общей площадью 34 953 кв.м., 

расположенный по адресу: Российская Федерация, Пермский край, 

Краснокамский городской округ, западнее д. Никитино 

Имущественные права на объект оценки 

Вид права: Общая долевая собственность 

Субъект права: Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд «АК 

БАРС – Горизонт» 

Ограничения (обременения): Доверительное управление 

Права, учитываемые при оценке объекта 

оценки, ограничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отношении каждой из ча-

стей объекта оценки 

Общая долевая собственность  

Ограничения (обременения): доверительное управление 

Цель оценки (необходимость проведения 

оценки 2) 

Определение справедливой стоимости имущества, составляющего за-

крытый паевой инвестиционный фонд (далее — Фонд), для последую-

щего расчета расчетной стоимости инвестиционного пая Фонда в целях 

включения данной информации в финансовую отчетность Фонда, со-

ставляемую в соответствии с Международным стандартом финансовой 

отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Сведения о предполагаемых пользователях 

результата оценки и отчета об оценке (по-

мимо заказчика оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований законодательства 

России:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» (с изменениями на 14.02.2024 г.) 

Вид стоимости и предпосылки стоимости 

Справедливая стоимость, согласно МСФО (IFRS) 13 «Оценка справед-

ливой стоимости», введенному в действие на территории Российской 

Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 №217н. 

Согласно п. 15 МСФО (IFRS) 13, оценка справедливой стоимости пред-

полагает, что обмен актива или обязательства происходит в ходе обыч-

ной сделки между участниками рынка с целью продажи актива или пе-

редачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных условиях.  

Согласно п. 31 МСФО (IFRS) 13, базовую предпосылку оценки устанав-

ливает наилучшее и наиболее эффективное использование нефинансо-

вого актива. 

Дата оценки 29.06.2026. 

Срок выполнения работ по оценке 
С даты подписания настоящего технического задания и не позднее 

29.06.2026. 

Состав и объем документов и материалов, 

представляемых Заказчиком 
Выписки из ЕГРН 

Порядок и сроки предоставления заказчиком 

необходимых материалов и информации: 

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

иное не предусмотрено договором на оценку) заверенные копии право-

устанавливающих документов и документов, устанавливающих харак-

теристики объекта оценки 

Необходимость привлечения внешних орга-

низаций и квалифицированных отраслевых 

специалистов 

Не привлекаются 

Специальные допущения и ограничения 

оценки, известные на момент составления 

технического задания 

На дату составления технического задания не установлено. 

В процессе формирования отчета об оценке выявленные специальные 

допущения будут отражены в разделе «Допущения и ограничительные 

условия, использованные оценщиком при проведении оценки (в том 

числе специальные)» 

2 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 
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Ограничения оценки 

Ограничений в отношении источников информации и объема исследо-

вания объекта оценки не предусмотрено. 

Оценка проводится без проведения осмотра на основании материалов, 

предоставленных Заказчиком 

Ограничения на использование, распростра-

нение и публикацию отчета об оценке объ-

екта оценки  

Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомен-

дуемой для целей совершения сделки в течении 6 месяцев с даты состав-

ления отчета об оценке 

Форма составления отчета 

Отчет составляется на бумажном носителе и/или в форме электронного 

документа в соответствии с требованиями федеральных стандартов 

оценки, нормативных правовых актов уполномоченного федерального 

органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регули-

рованию оценочной деятельности. 

Формы представления итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в 

виде конкретной округленной величины/числа без приведения сужде-

ний и расчетов оценщика о возможных границах интервала, в котором 

может находиться стоимость 

Необходимость проведения дополнительных 

исследований и определения иных расчет-

ных величин: 

Не требуется 

Используемые нормативные акты и профес-

сиональные стандарты 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации» от 29.07.1998 N 135-ФЗ (с изменениями на 14.02.2024 г.)  

2. Федеральные стандарты оценки (ФСО), утвержденные приказом 

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

- «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, ис-

пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» 

− «Виды стоимости (ФСО II)» 

− «Процесс оценки (ФСО III)»  

− «Задание на оценку (ФСО IV)»  

− «Подходы и методы оценки (ФСО V)»  

− «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

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

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 

611 (с изменениями на 14.04.2022 г.).  

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

справедливой стоимости», введенный в действие на территории Россий-

ской Федерации. 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой ор-

ганизации оценщиков, членом которой является Оценщик 
Заказчик отчета об оценке (организационно-

правовая форма, полное наименование, 

ОГРН, дата присвоения ОГРН, место нахож-

дения) 

ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС - Гори-

зонт», ОГРН 1021401047799, дата присвоения 15.08.2002, местонахож-

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

Основание проведения оценки Договор № ПИФ/686/28042022/К от 28.04.2022 г. на оказание услуг по 

оценке и Техническое задание №264 от 11.06.2026 г. к указанному дого-

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

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

Порядковый номер отчета: 5808 

Дата оценки (дата определения стоимо-

сти) объекта оценки 

29.06.2026 г. 

Дата составления отчета 29.06.2026 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки Земельный участок, категория земель: земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, без-

опасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного 

использования: под размещение объектов придорожного сервиса,  

кад.№59:07:2390101:559, общей площадью 34 953 кв.м., расположенный 

по адресу: Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский го-

родской округ, западнее д. Никитино 

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
 

Объект оценки 

Стоимость по подходу, руб. / вес подхода Справедли-

вая стои-

мость с уче-

том округле-

ния, руб. 

Затратный  
Сравни-

тельный 
Доходный 

- 1,00 - 1,00 

Земельный участок, категория земель: земли промышлен-

ности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, теле-

видения, информатики, земли для обеспечения космиче-

ской деятельности, земли обороны, безопасности и земли 

иного специального назначения, вид разрешенного исполь-

зования: под размещение объектов придорожного сервиса,  

кадастровый номер 59:07:2390101:559, общей площадью 

34 953 кв. м, расположенный по адресу: Российская Феде-

рация, Пермский край, Краснокамский городской округ, 

западнее д. Никитино                                                      

не приме-

нялся 
53 478 090 

не приме-

нялся 
53 478 000 

 

Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки: 

Справедливая стоимость земельного участка, категория земель: земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятель-

ности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного использова-

ния: под размещение объектов придорожного сервиса,  кадастровый номер 59:07:2390101:559, общей пло-

щадью 34 953 кв. м, расположенного по адресу: Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский го-

родской округ, западнее д. Никитино, составляет на 29.06.2026 г.: 

 

53 478 000 (Пятьдесят три миллиона четыреста семьдесят восемь тысяч) рублей3,  

а именно: 

 

Наименование объекта 
Площадь, 

кв. м. 

Справедливая 

стоимость, руб. 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, энергетики, транс-

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

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специаль-

ного назначения, вид разрешенного использования: под размещение объектов при-

дорожного сервиса,  кадастровый номер 59:07:2390101:559, общей площадью 34 

953 кв. м, расположенный по адресу: Российская Федерация, Пермский край, 

Краснокамский городской округ, западнее д. Никитино                                                      

34 953 53 478 000 

                                                           
3 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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Ограничения и пределы применения полученной стоимости объекта оценки 

Определяемая справедливая стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности Заказ-

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

его использования. 

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

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

полностью или частично предвзятое мнение. 

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

ведения оценки, специально оговоренную настоящим отчетом. Оценщик не принимает на себя никакой от-

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

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

эксперта. 

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

ренных в задании на оценку и других ограничительных условиях, которые приведены в данном разделе от-

чета. В случае, если исходные данные оцениваемого объекта, указанные в задании на оценку, изменились по 

независящим от оценщика причинам, указанная в данном отчете итоговая величина стоимости подлежит 

корректировке. 

4. Лицо, проводившее оценку, не занимается измерениями физических параметров оцениваемого объ-

екта (все размеры и объемы, содержащиеся в представленных документах, рассматривались как истинные) и 

не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

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

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

ведение тех работ, которые могут потребоваться для их обнаружения. 

6. Лицо, проводившее оценку, предполагает, что существующие ограничения объекта оценки не явля-

ются препятствием для максимально эффективного использования оцениваемого объекта и далее не возник-

нут какие–либо неблагоприятные сервитуты или ограничения. 

7. Оценка проводится без проведения осмотра на основании материалов, предоставленных Заказчиком.  

8. Заключение о стоимости, приведенное в отчете, относится к объекту оценки целиком и любое раз-

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

неверно, так же, как неверно определение справедливой стоимости всего рассматриваемого объекта путем 

простого суммирования независимо определенных величин стоимости каждой из составляющих его частей. 

9. Рекомендуемый срок использования результата оценки – в течение шести месяцев со дня составле-

ния отчета. 

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

аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 
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3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

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

щие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта: 

Нижеследующие предположения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью настоя-

щего 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 из-

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

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

определяемую стоимость объекта 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 От-

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

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

опытом Оценщика рассматривалась как достоверная. 

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 сто-

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

мых 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 ры-

ночного оборота данного имущества. 

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

ченными из надежных источников и считались достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантиро-

вать 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 резуль-

таты оценки. 

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

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

несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

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

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

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 справедливую стоимость Объекта оценки исходя из предположения, что объ-

ект оценки свободен от любых обременений.  

9. Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использован-

ные 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. 

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

выполнены Оценщиками на основании предоставленных Заказчиком данных об объекте оценки. Оценщик 

не несет ответственность за неприменимость результатов расчетов в случае обнаружения некорректной иден-

тификации объекта или его составных частей. 

11.  Оценщик предполагал ответственное отношения собственника к объекту оценки и должное управ-

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

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

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

ственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 

иное не оговорено специально. 

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

зультаты 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.  

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

ектам, несет Заказчик. 

15.  Осмотр объекта оценки не предусмотрен. Оценка проводится с учетом допущения, что по состоя-

нию на дату оценки каких-либо изменений в отношении объекта оценки не произошло, физические и техни-

ческие характеристики объекта оценки соответствуют данным проведенного ранее осмотра (20.06.2024 г.), 

фотоматериалы содержатся в архиве Исполнителя. 

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-хо-

зяйственной 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.  Мнение Оценщика относительно 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, следова-

тельно, на стоимость объекта.  

18.  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно справедливой стои-

мости объекта оценки и не является гарантией того, что в целых, 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. 

19.  Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика объ-

ективным причинам не позволяют достоверно спрогнозировать ключевые показатели рынка и их влияние на 

стоимость объекта 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 отноше-

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

демические и пр.). Оценщик в рамках современных достижений науки и техники (методологии), правил де-

лового оборота не может достоверно учесть характер и интенсивность влияния указанных причин на вели-

чину стоимости. 

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

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

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

21.  После даты оценки определенная в отчете итоговая величина стоимости может существенно изме-

ниться. 

22.  Объектом оценки в рамках настоящего Отчета выступают объекты недвижимого имущества. Не-

движимое имущество как объект гражданских прав может свободно отчуждаться или переходить от одного 

лица к другому в порядке универсального правопреемства либо иным способом, если оно не изъято из обо-

рота или не ограничено в обороте (ст. 129 ГК РФ). В связи с этим, базой оценки может быть рыночная стои-

мость.  

Согласно Договору на оказание услуг по оценке, оценке подлежит справедливая стоимость Объекта 

оценки. 

Справедливая стоимость определена согласно МСФО (IFRS) 13 как: "цена, которая была бы получена 

при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки на основном (или 

наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях…". 

В соответствии со ст. 3 Закона Российской Федерации № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности" от 

29.07.1998 г. (ред. от 14.02.20224), под рыночной стоимостью Объекта оценки понимается наиболее вероят-

ная цена, по которой данный Объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкурен-

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

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

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

исполнение; 

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

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

логичных объектов оценки; 

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
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Таким образом, определение справедливой стоимости, содержащееся в МСФО, в целом соответствует 

понятию рыночной стоимости в соответствии с действующим законодательством РФ. В рамках настоящего 

Отчета справедливая стоимость определяется как рыночная. 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Заказчик оценки 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью Управляющая ком-

пания «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС – 

Горизонт» 

Краткое наименование ООО УК «АК БАРС КАПИТАЛ» ДУ ЗПИФ рентный «АК БАРС 

- Горизонт»  

Реквизиты ОГРН 1021401047799 от 15.08.2022 г.,  

ИНН/КПП 1435126890/165701001 

Юридический адрес: 420124, Республика Татарстан, г. Казань, 

ул. Меридианная, д. 1 

Оценщик, работающий по трудовому договору 

Фамилия, имя, отчество Носова Ирина Петровна 

Информация о членстве в саморегулируемой ор-

ганизации оценщиков 

Член саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный 

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

включен в реестр членов 17.08.2015г. 

Номер и дата выдачи документа, подтверждаю-

щего получение профессиональных знаний в об-

ласти оценочной деятельности 

Диплом ПП №060005887 выдан Институтом непрерывного обра-

зования НОУ ВПО Институт управления «ТИСБИ» 

Сведения о квалификационном аттестате 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению «Оценка недвижимости» № 039003-1 от 

19.06.2024 г., действующий до 19.06.2027 г. 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности оценщика 

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

ховым обществом РЕСО-ГАРАНТИЯ, срок действия с 

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

Стаж работы в оценочной деятельности С 2006 года 

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

тракт, д.8Д, помещ. 1007 

Почтовый адрес, адрес электронной почты, кон-

тактный телефон Оценщика 

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

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

Сведения о независимости оценщика  требование о независимости выполнено 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 

 Общество с ограниченной ответственностью ООО «КонТраст» 

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

тракт, д.8Д, помещ. 1007 

ОГРН 1151690036574  

Дата присвоения ОГРН 29.04.2015г 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности юридического лица 

Страховой полис № 922/2966147026 на страховую сумму в раз-

мере 2 000 000 000 рублей со сроком действия с 26.03.2026 г. по 

25.03.2027 г., выдан ПАО «РЕСО-Гарантия». 
Сведения о независимости юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор, и 

оценщика в соответствии с требованиями статьи 

16 «Закона об оценочной деятельности в РФ» 

135-ФЗ 

• Оценщик и Исполнитель подтверждают полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», при осуществлении оценочной дея-

тельности и составлении настоящего Отчета об оценке; 

• Оценщик и Исполнитель не являются учредителями, собствен-

никами, акционерами, должностными лицами, аффилирован-

ными лицами или работниками юридического лица – заказчика, 

лицами, имеющими имущественный интерес в объекте оценки. 

Оценщик не состоят с указанными лицами в близком родстве 

или свойстве; 

• Оценщик и Исполнитель не имеют в отношении Объекта 

оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не 

являются участниками (членами) или кредиторами юридиче-

ского лица – заказчика, равно как и заказчик не является креди-

тором или страховщиком Оценщика и Исполнителя; 

•Размер оплаты Оценщику и Исполнителю за проведение оценки 

Объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете об оценке. 

mailto:info@contrust.bz
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Информация обо всех привлеченных к проведе-

нию оценки и подготовке отчета об оценке орга-

низациях и специалистах 

– 

Квалификация привлеченного специалиста – 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки 
– 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИ-

МЕНЕНИЯ 

5.1. Федеральные стандарты оценки 

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

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

Общие Федеральные стандарты оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200: 

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

используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I); 

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

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

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

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

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

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

ектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. До момента принятия специальных стандартов оценки, преду-

смотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные 

стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, прио-

ритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. Настоящие Федеральные стандарты оценки 

являются обязательным к применению при оценке недвижимости и движимого имущества; 

Специальный Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый при-

казом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611: разработан с учетом международных стандартов 

оценки и определяет требования к проведению оценки недвижимости. Настоящий Федеральный стандарт 

оценки является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

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

 

5.2. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков  

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

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

вила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой 

он является.  

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщи-

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

 

5.3. Разъяснения заказчику относительно оценочной деятельности 

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

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

ется субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой явля-

ются разработка и установление стандартов и правил указанной деятельности, а также контроль за соблюде-

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

ночной 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 чле-

нов при осуществлении оценочной деятельности, установление размера членских взносов и порядка их вне-

сения; 

 представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами государ-

ственной 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 осно-

ваниям, предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами саморегулируе-

мой организации оценщиков; 



 

14 

 

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

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

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

профессиональной этики; 

 ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление до-

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

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

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

дерации; 

 организация информационного и методического обеспечения своих членов; 

 осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 

 осуществление экспертизы отчетов». 

 

5.4. Обоснование применения стандартов. 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Экспертный совет», утвержденные протоколом №60/2022 от «07» ноября 2022г,: 

 

5.5. Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвер-

жденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России:  

 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», 

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

НОСТИ 

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

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка 

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

Общие термины и определения 

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

деральными стандартами оценки. 

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

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

дом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

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

никами в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

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

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

в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

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

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

информацией или подходами (методами) к оценке. 

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

гии. 

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

ной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные 

советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

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

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

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

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

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

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

лениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков 

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

ятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 

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

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

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

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

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

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

числе от цели оценки. 

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

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

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

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

мента. 

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

в соответствии с целью оценки. 

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

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

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

по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 

определяются следующие виды стоимости: 
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1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

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

сти в Российской Федерации". 

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

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

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

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

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

логичных объектов оценки; 

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

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 

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

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

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

доступны другим участникам рынка.  

Справедливая стоимость - Справедливая стоимость определена согласно МСФО (IFRS) 13 как: "цена, 

которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной 

сделки на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях…". 

В соответствии со ст. 3 Закона Российской Федерации № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности" от 

29.07.1998 г. (ред. от 14.02.20224), под рыночной стоимостью Объекта оценки понимается наиболее вероят-

ная цена, по которой данный Объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкурен-

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

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

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

исполнение; 

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

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

логичных объектов оценки; 

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

 

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

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

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

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

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

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

ствам конкретных сторон сделки. 

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

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

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

объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим 

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

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

кретного владельца. 

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

рой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного 
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срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить 

сделку по отчуждению имущества. 

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

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

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

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

подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной инфор-

мации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

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

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

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

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

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

сделки). 

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

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

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

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

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

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

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

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

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

временному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный 

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

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

создание или приобретение точной копии объекта. 

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

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

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

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

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

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

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

мости объекта оценки. 

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

зование. 

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

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

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

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

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

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

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

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

чия аренды. 

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

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

делегирует Арендатору право сдачи в субаренду. 

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

сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях. 

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

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

лицо, уполномоченное на это собственником либо законом. 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%BE%D0%B4%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
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Арендатор — физическое или юридическое лицо, заключившее договор аренды и оплачивающее 

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

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

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

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

ответствии с Заданием на оценку. 

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

ется на определенное время с возможностью его продления. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального характера 

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

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

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

цией, размером или местоположением или сочетанием этих факторов. 

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

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

ной эксплуатации, воздействия. 

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

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

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

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

других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости замещения 

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

(экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

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

ства.  

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

жающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функционирования 

объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

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

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

величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) капитализации.  

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

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

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

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

имущества и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и 

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

нием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков 

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

ванием соответствующей ставки дисконтирования.  

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

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

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

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

ния. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

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

сделок, которые вызывают изменения цен. 

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

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

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80
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Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены объекта, 

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

вергаемая корректировке. 

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

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

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

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

ным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

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

различия с объектом оценки.  

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

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

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

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

оценки.  

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

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

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

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

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

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

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

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

транспортировку актива от его текущего местонахождения до данного рынка.  

 

. 
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7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАН-

НЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Характеристика Описание 

Количественные и качествен-

ные характеристики объекта 

оценки 

 Правовая и техническая документация, предоставленная Заказчиком; 

 Данные Национальной системе пространственных данных»: https://nspd.gov.ru; 

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

Перечень использованных ин-

тернет-сайтов 

 https://www.maps.yandex.ru 

 http://economy.gov.ru  

 http://www.consultant.ru 

 https://yandex.ru/maps/ 

 https://ru.wikipedia.org и др. 

Предложения о продаже объ-

ектов-аналогов 

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

Значение корректировок стои-

мости объектов-аналогов в 

сравнительном подходе 

 Данные исследований некоммерческой организации «Ассоциация развития 

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

 «Справочник оценщика и судебного эксперта-2026. Земельные участки, часть 

1.» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2026 г. 

 «Справочник Оценщика и судебного эксперта -2026. Земельные участки. Часть 

2.», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2026 г.   

Перечень использованных 

нормативно-правовых источ-

ников информации  

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

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

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

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

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

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

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

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

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

утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли 

Российской Федерации от 25.09.2014г. №611) 

9. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков», утвержденном распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002г. 

№568-р. 

Перечень использованных ли-

тературных источников 

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

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

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

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

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

Маросейка, 2009. — 432 с. 

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

жимости. - Спб.: Питер, 2013, - 384. 

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

тельство «Издательство Политехнического университета», 2013 

https://www.maps.yandex.ru/
http://economy.gov.ru/
http://www.consultant.ru/
https://yandex.ru/maps/
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8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

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

ственных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, физических свойствах объекта оценки, из-

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

оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, информация о теку-

щем использовании объекта оценки, другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, су-

щественно влияющие на его стоимость. 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки получены из данных, представ-

ленных Заказчиком.  

Объектом оценки является: Земельный участок, категория земель: земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической де-

ятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного ис-

пользования: под размещение объектов придорожного сервиса,  кадастровый номер 59:07:2390101:559, об-

щей площадью 34 953 кв.м., расположенный по адресу: Российская Федерация, Пермский край, Краснокам-

ский городской округ, западнее д. Никитино. 
 

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

чественные характеристики объектов оценки 

- Выписка из ЕГРН от 12.05.2026г. № КУВИ-001/2026-64498296. 

 

Кроме того, для определения количественных и качественных характеристик объекта оценки исполь-

зовались следующие источники: 

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

2. Данные Национальной системе пространственных данных» (https://nspd.gov.ru); 

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

objects-online 

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

 
8.2. Сведения об объекте оценки  

Таблица 8.1 Общие сведения об объекте оценки 
Показатель Значение 

Общие сведения: 

Объект оценки 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радио-вещания, телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, без-

опасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного ис-

пользования: под размещение объектов придорожного сервиса,  кадастро-

вый номер 59:07:2390101:559, общей площадью 34 953 кв.м., расположен-

ный по адресу: Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский го-

родской округ, западнее д. Никитино 

Адрес 
Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской округ, 

западнее д. Никитино 

Площадь 34 953 

Кадастровый номер 59:07:2390101:559 

Категория земель 

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятель-

ности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назна-

чения 

Разрешенное использование Под размещение объектов придорожного сервиса 

Балансовая стоимость, руб. Заказчиком не предоставлена 

Сведения об имущественных правах: 

Имущественные права на объект 

оценки 
Общая долевая собственность 

Субъект права Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд "АК БАРС-Горизонт" 

Правоустанавливающий документ Выписка из ЕГРН от 12.05.2026г. № КУВИ-001/2026-64498296 

Ограничения и обременения Доверительное управление 

 

https://yandex.ru/maps/
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Таблица 8.2 Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки 
Характеристика Описание 

Имущественные права на объект 

оценки, ограничения (обременения) 

Вид права: общая долевая собственность  

Субъект права: Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд "АК 

БАРС-Горизонт" 

Ограничение (обременения): Доверительное управление 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки 
Право собственности 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы 

Выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости  

 

Таблица 8.3 Сведения о собственнике (юридическом лице) 

Реквизиты юридического лица 

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «АК 

БАРС КАПИТАЛ» ДУ Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд 

«АК БАРС - Горизонт» 

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

зонт» 

Основной государственный реги-

страционный номер 
ОГРН: 1021401047799 от 15.08.2002г. 

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

Балансовая стоимость, руб. Сведения не предоставлены 

 

Обременения/ограничения:  

Согласно данным выписки из ЕГРН, земельный участок имеет обременение в виде доверительного 

управления. 

Оценщик определял справедливую стоимость объектов оценки исходя из предположения, что объект 

оценки свободен от любых обременений и ограничений. 

Технические параметры объекта оценки установлены на основании правоустанавливающих докумен-

тов и сведений, предоставленных Заказчиком. Копии указанных документов приведены в Приложении к 

настоящему отчету.  

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

земля является не изнашиваемым активом. 

Сведения об устареваниях. Иные устаревания оцениваемого земельного участка не выявлены.  

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

их стоимость, Исполнителем не выявлены. 

Текущее использование объектов оценки: не используется. 

Количественные и качественные характеристики объектов оценки, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки объектов оценки: не установлены. 

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

их стоимость: исполнителем не выявлены. 

8.3. Характеристики местоположения объекта оценки 

Объект оценки находятся вблизи г. Краснокамск вдоль трассы Пермь-Краснокамск по адресу: Россий-

ская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской округ, западнее д. Никитино. Окружение объекта 

оценки представлено земельными участками промышленного и сельскохозяйственного назначения. 

Согласно Правилам землепользования и застройки Краснокамского городского округа4, оцениваемый 

земельный участок расположен в зоне Т – Зона размещения объектов транспортной инфраструктуры. 

                                                           
4 https://krasnokamsk.ru/Organy-vlasti/Gradostroitelstvo/pravila_zemlepolzovanija_i_zastrojki/6-page/ 
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Краткий обзор региона 

Пермский край — субъект Российской Федерации, расположенный на востоке Европейской части 

России. Входит в Приволжский федеральный округ и Уральский экономический район. Административный 

центр края — город Пермь. Площадь 160 237 км². Население 2 483 633 чел. (2025). В состав края вхо-

дит Коми-Пермяцкий округ. 

Находится в восточной части Восточно-Европейской равнины и на западных склонах Среднего и Се-

верного Урала, в бассейне реки Кама. Граничит на севере с Республикой Коми, на востоке со Свердловской 

областью, на юге с Башкортостаном, на западе с Удмуртией, на северо-западе с Кировской областью. 

Административно-территориальное деление: 33 административных района; 25 городов, из них 14 кра-

евого и 11 районного значения; 26 посёлков городского типа; закрытое административно-территориальное 

образование Звёздный и Коми-Пермяцкий округ как административно-территориальная единица с особым 

статусом. 

  

Земельный участок с 
кад. № 

59:07:2390101:559 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%BC%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%B8-%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%BC%D1%8F%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D1%88%D0%BA%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%B4%D0%BC%D1%83%D1%80%D1%82%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BA%D1%80%D1%8B%D1%82%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BA%D1%80%D1%8B%D1%82%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B2%D1%91%D0%B7%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_(%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B9)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%B8-%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%BC%D1%8F%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D1%81_%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D1%8B%D0%BC_%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%82%D1%83%D1%81%D0%BE%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D1%81_%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D1%8B%D0%BC_%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%82%D1%83%D1%81%D0%BE%D0%BC
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Карта Пермского края 

 
Население 

 
Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Пермский_край 
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Схема месторасположения объекта оценки (https://yandex.ru/maps/) 

 
 

 
 

https://yandex.ru/maps/
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Земельный участок с кад. № 59:07:2390101:559 (https://nspd.gov.ru) 

 
 

            8.4. Осмотр объекта оценки. 

ФСО №7 - 5. При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его пред-

ставитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании на 

оценку не указано иное.  

Оценка проводится без проведения осмотра на основании фотоматериалов, предоставленных Заказчи-

ком. Оценка проведена с допущением, что с даты последнего осмотра до даты оценки в отношении объекта 

оценки не произошло каких-либо изменений, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки. Фотогра-

фии представлены в Приложении к отчету. 

 

Иными сведениями, влияющими на стоимость объектов оценки, Оценщик не располагает.  
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9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПАЗОНОВ ЗНА-

ЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

 

Обязательным условием оценки объектов является учет специфики функционирования соответствую-

щего рынка. 

Развитие отраслевых рынков определяется: 

• изменением общей социально-экономической ситуации и региональной экономической конъюнк-

туры; 

• изменением в денежной политике, определяющей доступность финансирования сделок с недвижи-

мостью; 

• изменениями в законодательстве по регулированию рынка недвижимости; изменениями в налоговом 

законодательстве; 

• изменениями на рынке капитала вследствие нестабильности процентных ставок, темпов инфляции, 

валютных курсов. 

Цель анализа рынка объектов оценки обусловлена задачей оценки: определение справедливой стоимо-

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

его тенденции в краткосрочной перспективе. 

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

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

тившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости 

Основные экономические показатели России (по данным Росстата) 

Представлены наиболее значимые макроэкономические показатели, прямо или косвенно характеризу-

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

по кредитам населения и бизнеса, влияющие на рынок недвижимости в Российской Федерации. 
 (изменение в % или в рублях в сопоставимых ценах) 

№  
26/25 25/24 24/23 23/22 

1 кв. 
2025 

+/- % 
+/- % 

г/г 

+/- % 

г/г 

1. Валовой внутренний продукт, трлн. руб.  214,26 +1,0  +4,9 +4,1 

2. Инвестиции в основной капитал, трлн. руб.  42,6 -2,3 +8,4 +9,8 

3. Реальные располагаемые денежные доходы населения (за 

вычетом инфляции и выплат по кредитам и страховых), % 
+1,5 

 
+7,4 +8,2 +6,1 

 (изменение в % или в рублях в сопоставимых ценах) 

№  

Янв-март 

2026 
Янв-март 

26/25 25/24 24/23 23/22 

 +/- % +/- % 
+/- % 

г/г 

+/- % 

г/г 

4. 
Выпуск товаров и услуг по базовым видам экономической 

деятельности, индекс 
 -0,7 +0,9 +4,8 +5,7 

5. Промышленное производство, индекс  +0,3 +0,8 +4,6 +4,3 

6. Продукция сельского хозяйства, трлн.руб. 1,1 +0,2 +4,9 -3,2 +0,2 

7. Строительство всего, трлн. руб. 2,9 -10,0 +2,5 +2,1 +9,0 

8. 
Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. 

кв.м. 
34,4 -20,4 +3,0   

 - жилых помещений, млн. кв.м. 27,6 -26,7 +1,6 +0,7 +7,5 

 - нежилых помещений, млн. кв.м. 6,8 -1,5 +7,8 Нет данных Нет данных 

 - промышленных, млн. кв.м. 1,6 +7,5 +3,0 Нет данных Нет данных 

 - сельскохозяйственных, млн. кв.м. 0,76 +18,0 +7,0 Нет данных Нет данных 

 
- коммерческих, в т.ч. административных, млн. 

кв.м. 
2,37 -10,1 +34,3 Нет данных Нет данных 

9.  Грузооборот транспорта, млрд. т-км. 1364,4 -3,4 -0,7 +0,4 -0,6 

 
Пассажирооборот транспорта общего пользования, 

млрд. пасс-км. 
112,6 +0,6 -0,6 +6,3 +12,8 

9.  Оборот розничной торговли, трлн. руб. 15,3 +3,6 +2,6 +7,2 +6,4 

10.  Оборот общественного питания, трлн. руб. янв-фев 0,75 +10,9 +8,7 +9,0 +13,9 

11.  Объем платных услуг населению, трлн. руб. 5,3 +3,3 +2,7 +3,3 +6,9 

12.  Инфляция, %      

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2026.pdf
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13.  -  промышленная  -1,8 +1,9 +12,1 +4,0 

14.  -  потребительская  +5,9 +8,7 +9,5 +5,9 

15.  
Среднемесячная начисленная заработная плата работни-

ков организаций реальная (минус инфл) 
 +8,9 +6,5 +8,5 +0,6 

 (изменение в % или в рублях в текущих ценах) 

  
Янв-

февр 

2026 

Янв-февр 

26/25, % 
25/24, % 

24/23, 

% 

23/22, 

% 

16.  
Задолженность по кредитам физических лиц 

на 01.03.2026, млрд.руб. 
36,3 +4,6 -1,0 +5,4 +23,4 

1.  
- в т.ч. задолженность по жилищным кредитам, 

трлн.руб. 
21,1 +10,6 +7,1 +6,6 +30,1 

2.  (из них просроченная задолженность, трлн.руб.) 0,4 0,0 в 2,1 раза +47,2  

17.  
Задолженность организаций по кредитам и займам на 

01.03.2026, трлн.руб. 
149,1 +15,0 +16,9 +17,6 +23,9 

 (из них просроченная задолженность) 0,353 +3,5 +39,3 -7,8 -1,1 

18.  

Международные резервы России (ЗВР), на 

27.03.2026г:,млрд. долл. США (учитывая переоценку зо-

лотого запаса) 

771,7 +13,7 +25,6 +2,0 -1,7 

19.  

Исполнение консолидированного бюджета и бюджетов 

государственных внебюджетных фондов (профицит (+), 

дефицит (-)) за январь 2026 года, трлн.руб. 

-5,99 +57,2 в 1,75 раза   

20.  
Государственный внешний долг, на 01.04.2026г., млрд. 

долл. США 
61,1 +12,3 +7,5 -2,3 0.0 

 
 Другие показатели 06.04.2026 01.01.2026 01.01.2025 01.01.2020 

21.  Ключевая ставка ЦБР с 27.04.26г., % 14,5 16,0 21,0 6,25 

22.  
Курс рубля к доллару США по данным Москов-

ской биржи 
75,34 77,45 85,75 61,91 

23.  Нефть Brent  (Urals / Brent ≈ 0,87-0,90) 106,54 61,96 87,0 68,36 

 

Состояние и перспективы российской экономики 

Интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую систему международных 

расчетов в 1990-е годы привела, с одной стороны, к развитию и росту экспортно-ориентированных добы-

вающих отраслей экономики, к поступлению на внутренний рынок широкого ассортимента импортных то-

варов и продовольствия, с другой - к разрушению хозяйственных связей отечественных предприятий и ра-

зорению ключевых, технически и технологически развитых отраслей российской экономики: станкострое-

ния, машиностроения, судостроения, авиастроения, приборостроения и, как следствие - к значительной за-

висимости страны от импорта продукции всех этих направлений. В результате, экономика страны стала 

зависимой от поставок импортных товаров как потребительского, так и производственного назначения, а 

госбюджет и исполнение социальных обязательств и программ – от стабильности мировой экономики, 

внешнеторгового оборота, рынков сбыта российского сырья и энергоресурсов. В результате, типичные для 

экономик Запада дефицит ресурсов, финансово-экономические кризисы (2009, 2020 годов), а также геопо-

литическое и экономическое давление на Россию со стороны стран Запада последнего десятилетия оказы-

вали негативное влияние на российскую экономику. Каждый раз это приводило к изменению экономиче-

ских связей и логистики, к снижению и нестабильности промышленного производства, внешнеторгового 

оборота, внутреннего товарооборота и объема грузоперевозок, к росту инфляции и снижению доходов 

предприятий и населения, к падению и нестабильности спроса (потребительского и производственного).  

Сегодня общеэкономические показатели статистической отчетности страны показывают минималь-

ный рост (ВВП, сельскохозяйственного производства, пассажирооборота, торговли, услуг населению и об-

щественного питания) на фоне снижения производственных отраслей экономики (выпуска товаров и услуг, 

промышленного производства и строительства), при снижении грузооборота, при длительном большом ро-

сте корпоративных и частных долгов и просроченной задолженности организаций. В итоге, видим дефицит 

госбюджета, рост государственного внешнего долга, отрицательные данные по потребительской инфляции.  

Высокая ключевая ставка БР и её значительное повышение в последние годы привели к увеличению 

коммерческих кредитов, падению объема оборотных средств предприятий, повышению задолженностей и 

расходов по обслуживанию займов. Рост ставок по депозитам делает невыгодным производство, привел к 

https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure?id_65=69444-gosudarstvennyi_vneshnii_dolg_rossiiskoi_federatsii_2011-2022_gg.
https://cbr.ru/key-indicators/
https://ya.ru/search/?text=usd+%D0%BA%D1%83%D1%80%D1%81+%D0%BA+%D1%80%D1%83%D0%B1%D0%BB%D1%8E&lr=47&src=suggest_B
https://ya.ru/search/?text=usd+%D0%BA%D1%83%D1%80%D1%81+%D0%BA+%D1%80%D1%83%D0%B1%D0%BB%D1%8E&lr=47&src=suggest_B
https://ya.ru/search/?text=нефть+brent+курс+цена+в+рублях&lr=47
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изъятию денег из производственного цикла в пользу депозитов. Это обусловило снижение объемов произ-

водства, снижение деловой активности, снижение спроса, низкую инвестиционную активность бизнеса, 

снижение уровня механизации, автоматизации и производительности труда в промышленных отраслях. 

При сравнительной оценке состояния российской экономики и других стран необходимо учитывать 

всё возрастающие внешние риски и перспективы, связанные с происходящими событиями геополитики и 

негативными тенденциями мировой экономики: нападение спецслужб США на Венесуэлу и блокада Кубы, 

полномасштабное нападение США и Израиля на Иран, падение логистики стран Ближнего Востока, огром-

ные накопившиеся госдолги и дефицит природных ресурсов США, стран ЕС, Великобритании, Японии (и 

их постоянный рост), кризис доверия долларовой системе расчетов и накоплений (а с ней - и кризис евро-

пейской финансовой системы), нарастающий кризис мировых логистических связей и грузопотоков, а 

также рост связанных с этим внутренних и внешних противоречий и конфликтов. В условиях снижения 

военно-политического влияния стран Запада, при нарастающих международных конфликтах и падении ми-

ровой логистики Россия, обладая всей необходимой энергетикой и сырьём, имеет большие возможности 

длительно сохранять экономическую и политическую стабильность и возможности для роста экономики и 

благополучия населения. 

Для решения текущих задач экономики российское государство принимает меры по переориентации 

рынков сбыта и поставок энергоресурсов и сырья от стран Запада к странам Азии, Африки и Латинской 

Америки.  

В поддержку социальной стабильности Правительство России реализует комплексные федеральные 

программы развития перспективных направлений экономики, инфраструктурные проекты, принимает ад-

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

изводственных предприятий. Такие усилия требуют значительных финансовых, материальных издержек и 

трудовых затрат. 

Тенденции на рынке недвижимости 

В условиях нарастающего в мировой экономике хаоса растет и роль сохранения накоплений. Кризисы 

приходят и уходят, а драгоценные металлы, земля и другие долговечные объекты недвижимости, в силу их 

ограниченности, остаются необходимыми в перспективе при любом состоянии экономики и любом эконо-

мическом укладе. В результате, в 2023-2024 гг. на фоне низких ипотечных ставок и отсутствия других ин-

вестиционных возможностей возник ажиотажный спрос на жилую недвижимость, когда рост цен, объёмы 

строительства и рост сделок существенно превышали низкий рост экономики, производительности труда и 

реальных доходов населения и бизнеса. Это стимулировало строительную и другие связанные отрасли и, в 

некоторой мере, поддерживало рост ВВП.  

После резкого повышения Банком России ключевой ставки в июле 2024 года с 7,5% до 21% и прекра-

щения льготных ипотечных госпрограмм значительно повысились и процентные ставки коммерческих бан-

ков, что остановило рост экономики: повысилась себестоимость производства и строительства, подорожали 

все товары, стройматериалы и новые объекты недвижимости, что остановило спрос во всех сегментах 

рынка недвижимости.  

По данным Росреестра, за январь-декабрь 2025 года в России заключено 794 126 договоров участия в 

долевом строительстве нового жилья, что на 2 % меньше, чем за январь-декабрь 2024 года (812 201) (по 

субъектам РФ - см. приложение).  
 

Количество сделок по федеральным округам, ед.: 

 
Количество зарегистрированных 

договоров участия в долевом 

строительстве 

Количество зарегистрированных 

договоров участия в долевом 

строительстве, которыми преду-

смотрена обязанность участника 

долевого строительства внести де-

нежные средства на счета эскроу 

 Янв-дек 

2025 

Янв-дек 

2024 
динамика 

Янв-дек 

2025 

Янв-дек 

2024 
динамика 

Российская Федерация * 794 126 812 201 0,98 736 955 769 557 0,96 

Всего по Центральному ФО: 263 285 269 767 0,98 241 634 254 885 0,95 

Всего по Северо-Западному ФО: 97 955 106 486 0,92 95 326 103 785 0,92 

Всего по Южному ФО: 107 644 114 474 0,94 97 551 101 420 0,96 

Всего по Северо-Кавказскому ФО: 22 924 20 660 1,11 16 432 18 459 0,89 

Всего по Приволжскому ФО: 119 560 110 441 1,08 113 641 106 511 1,07 

http://government.ru/rugovclassifier/section/2649/
http://government.ru/rugovclassifier/section/2649/
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/~svedeniya--analiticheskie-otchety-ca/svedeniya-po-pokazatelyam-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu/
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Всего по Уральскому ФО: 77 768 81 551 0,95 72 444 80 416 0,90 

Всего по Сибирскому ФО: 61 902 67 494 0,92 60 481 65 461 0,92 

Всего по Дальневосточному ФО: 43 088 40 508 1,06 39 446 37 800 1,04 

* - без учета сведений территориальных органов Росреестра в новых субъектах Российской Федерации 

При этом, цены продолжили некоторый рост. За период январь – декабрь 2025 года в среднем по РФ 

рост удельных цен объектов недвижимости составил:  

 новых квартир - на 7,1%,  

 квартир вторичного рынка – на 6,1%,  

 индивидуальных домов – на 4,0%,  

 земельных участков для многоквартирного строительства – на 5,0%, 

 земельных участков для ИЖС, ЛПХ строительства – на 6,1% 

 земельных участков поселений для коммерческой (торговля, офисы, общепит) застройки – на 

11,2%, 

 земельных участков промышленного назначения – на 10,1%, 

 земельных участков сельскохозяйственного назначения – на 7,1%, 

 торговых помещений и зданий – на 12,4%, 

 административных помещений и зданий – на 8,1%, 

 складских помещений и зданий – на 15,4%, 

 производственных помещений и зданий – на 14,4%. 

Снижение роста экономики, спроса и объема сделок на первичном рынке жилья замедлило необосно-

ванный рост цен, наблюдаемый в 2023-2024 гг. При росте себестоимости строительства цены стали коррек-

тироваться до уровня, соответствующего минимальной рентабельности, но остаются завышенными и непри-

емлемыми для большей части населения и бизнеса в силу значительного расслоения доходов. В 4 квартале 

2025 года на фоне снижения темпов ввода в эксплуатацию новых площадей стабилизировались цены и обо-

значился рост объема сделок. В 1 квартале 2026 года в условиях падения на 26,7% объемов ввода в эксплуа-

тацию цены на новое жильё показали рост на 3,6% по сравнению с 4 кв. 2025 года.  

Рынок вторичного жилья в части ценообразования и спроса ориентировался на рынок новостроек. 

Наблюдается стабилизация спроса и рост цен в 1 кв. 2026 года на 2,0%. 

Рынок коммерческой недвижимости умеренно стабилен, прослеживается тренд роста цен, обусловлен-

ного в большей степени обесцениванием рубля и необходимостью сохранения накоплений. На фоне перспек-

тив структурных изменений в экономике наблюдается некоторый рост рынка недвижимости, связанного с 

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

сферы общественного питания и сфера услуг. Остается стабильным рынок складской недвижимости. Со 

строительством новых автомагистралей и инженерной инфраструктуры развивается складское строитель-

ство на новых территориях. Рынок офисной недвижимости претерпевает трансформацию в части снижения 

востребованности традиционных офисных зданий и помещений и роста новых форматов офисов (гибрид, 

коворкинг, agile-пространства, BTS-формат). Востребованы объекты недвижимости сельскохозяйственной 

отрасли: склады, хранилища, здания для обслуживания сельхозтехники, фермы современных форматов. 

Рынок земельных участков развивается в категории земель населенных пунктов для жилищного стро-

ительства, особенно, в части комплексной застройки территорий: многоквартирного строительства, индиви-

дуального жилья, дачного и садового строительства, социально-культурной и инженерной инфраструктуры. 

Другие категории земель (промышленности, сельхозназначения и инфраструктуры) востребованы в приго-

родных зонах и в рамках проектного финансирования бизнеса, развития дорожной сети и инженерной ин-

фраструктуры. С 01.03.2026 и с 01.01.2027 года ужесточается перевод земель сельхозназначения в другие 

категории, что приведёт к ограничению предложения и некоторому росту цен на уже освоенные участки в 

существующих населенных пунктах. 

Перспективы рынка недвижимости  

Большая территория страны, полная обеспеченность энергией, всеми необходимыми минералами и ре-

сурсами дают несравнимую с другими странами возможность инвестирования и развития энергоёмких про-

изводств, промышленности стройматериалов, пищевой, химической промышленности, строительства ком-

фортного жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, сельскохозяйственных, коммунальных и других 

вспомогательных зданий, объектов инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. По мере 

роста экономики, социально-культурного развития общества, развития рынка недвижимости и строительных 

технологий будут предъявляться повышенные требования к качеству строительства, к функциональным и 

эксплуатационным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных пунк-
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тов. Коррекция и разумный баланс цен на рынке способствуют здоровой конкуренции, развитию строитель-

ных технологий, появлению новых архитектурно-планировочных решений, повышению качества строитель-

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

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

ных отраслях. 

Активное участие государства в денежно-кредитной политике, в росте национальной экономики и в 

формировании сбалансированной отраслевой структуры, менее зависимой от внешних рисков, способство-

вало бы восстановлению деловой активности общества, стабильности доходов бизнеса и населения, финан-

совому оздоровлению предприятий и росту внутренних инвестиций. Как следствие, это повлекло бы восста-

новление экономически обоснованного спроса на новые и реконструированные объекты всех сегментов 

рынка недвижимости. Но, учитывая денежно-кредитную нестабильность, высокую стоимость кредитов и 

рост задолженности организаций, высокий и длительный уровень инфляции и волатильности рубля, отсут-

ствие перспектив инвестирования и развития производственного бизнеса в условиях закредитованности, ры-

нок недвижимости сохраняется и развивается в основном как альтернатива сохранения сбережений и накоп-

лений. 

В этих условиях не ожидается повышения спроса и объема сделок при незначительном (на уровне ин-

фляции) росте цен всех сегментов рынка недвижимости.  

 

Источники:  

1. Социально-экономическое положение России https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-03-

2026.pdf,   

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

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

4. https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/~svedeniya--analiticheskie-otchety-

ca/svedeniya-po-pokazatelyam-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu,  

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

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

politiki-gosudarstva/.  

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

стоянию на 07.05.2026 года. 

 

9.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки. 

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

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

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

вимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет 

территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привлека-

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

ответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, 

государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по 

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

общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими 

потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического 

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

жимости. 

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

чинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой 

недвижимости. 

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

разделить на пять сегментов: 

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

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

ния, гостиницы, рестораны). 

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

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-03-2026.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-03-2026.pdf
https://cbr.ru/key-indicators/
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/
https://cbr.ru/collection/collection/file/54999/bbs2412r.pdf
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/~svedeniya--analiticheskie-otchety-ca/svedeniya-po-pokazatelyam-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/~svedeniya--analiticheskie-otchety-ca/svedeniya-po-pokazatelyam-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu
https://ria.ru/20240110/gosdolg-1920410931.html?in=l
https://glazev.ru/razorvat-porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-gosudarstva/
https://glazev.ru/razorvat-porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-gosudarstva/
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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) под-

разделяются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

 В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

 В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости. 

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

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

зированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по от-

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

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

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

рогатого скота.5 

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.6 

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

оценки. 

 

                                                           
5 http://www.e-biblio.ru/book/bib/05_finansy/ocenka_nedvigim/posob/216.1.2.html 

6 Укрупнённая классификация рынка недвижимости, в рамках оценочной деятельности. Антон Божко, действующий член РОО. 

http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Articles/bojko/klass-07-2015.pdf 
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Таблица 9.1 Определение сегмента рынка объекта оценки 

Классификация Сегмент рынка Тип рынка 

Назначение (направление использова-

ния) объекта недвижимости 

Незастроенные зе-

мельные участки про-

мышленного назначе-

ния 

Незастроенные земельные участки, пригодные 

для размещения объектов придорожного сер-

виса 

Состояние земельного участка Свободные от застройки земельные участки.  

Характер полезности недвижимости (ее 

способности приносить доход 
Доходная недвижимость 

Степень представленности объектов Среднее распространение объектов 

Экономическая активность регионов активные рынки недвижимости 

Классификационная детализация сегментов рынка недвижимости 

Вид передаваемых прав Собственность 

Тип рынка 
Незастроенные земельные участки, пригодные для размещения объектов 

придорожного сервиса 

Местоположение Пермский край 

 

Согласно классификации земельных участков по данным «Справочника оценщика недвижимости «Зе-

мельные участки» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2025 г., участки, предназначенные для размеще-

ния объектов придорожного сервиса, относятся к земельным участкам под коммерческую застройку. 

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

мости: земельные участки пригодные для размещения объектов придорожного сервиса, расположен-

ные в Пермском крае. 
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9.3. Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с объектами недвижимости из 

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

ний цен. 

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

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

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

вариантах его использования, с указанием интервала значений цен. 

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

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

рованы цены предложений в рассматриваемом сегменте рынка. 

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

https://avito.ru, https:// cian.ru и др.) были выявлены предложения о продаже объектов, сопоставимых по ме-

стоположению и основным количественным характеристикам с объектом оценки.  

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

оценки, представлен в таблице ниже. 

В результате анализа рынка было установлено, что стоимость 1 кв. м земельных участков находится 

в диапазоне от 938 руб./кв. м. до 7 143 руб./ кв. м. Отметим, что данные цены приведены для объектов не-

движимости до внесения корректировок на торг и возможное отличие в параметрах с объектом оценки. Дан-

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

щадь, 

кв.м. 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Текст объявления Ссылка 

 

Пермский край, Перм-

ский район, д. Нестю-

ково, ул.Трактовая, в 

0,80 км на север от 

дома 17 

5 000 17 500 000 3 500 

Цена указана зa 50 coток. 

Кадаcтрoвый номер 59:32:3420001:2144 

Площaдь: 31 758 кв. м (3,2 Га) 

Адpec: Пepмcкий кpай, Пермский рaйoн, д. Нecтюкoво, ул.Трактовая, в 0,80 км нa ceвeр от дома 

17Kaтегoрия земeль: Земли нaceлённыx пунктoв 

Разpешенноe иcпользованиe: Теppитopиальнaя зона О-1 "Зонa дeлoвогo, общественного и коммерче-

ского назначения" по ПЗЗ Двуреченкого с/п Пермского района Пермского края.Преимущества: Земель-

ный участок расположен в непосредственной близости от административной границы г. Пермь(1,5 км 

от границы или 15 минут до центра города),на самой оживленной автомагистрали "Пермь-Екатерин-

бург" (отворот на Нестюковский тракт).Коммуникации : по территории проходит ЛЭП, газопровод в 

непосредственной близости.Ландшафт : земельный участок ровныйПеречень видов разрешенного ис-

пользования :-жилая застройка (коды 2.11,2.3,2.5)-магазины и общественное питание-гостиничное об-

служивание и спорт-общественное и деловое управление-социальное и бытовое обслуживание-культур-

ное развитие-банковская и страховая деятельность-склады-размещение автозаправочных станций ( бен-

зиновых, газовых)-объекты придорожного сервисаКраткие характеристики объектов капитального 

строительства в территориальной зоне О-1Зона делового, общественного и коммерческого назначения"-

минимальные отступы от границ участка для размещения ОКС-6м;-максимальная высота зданий- 20 м;-

минимальные отступы для организации дорог-1м;-предельное количество этажей 5;-максимальный % 

застройки земельного участка 30%( площадь ОКС ДО 30 000 кв.м.) 

https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_

uchastki/uchastok_50_sot._promnaznache

niya_2030621333  

Пермский край, Крас-

нокамский муници-

пальный округ, рп. 

Оверята, Линейная ул. 

78 120 90 000 000 1 152 

B продажe земeльный учaсток в промышлeнной зoне - тeрритория бывшегo Киpпичнoгo зaвoда (стан-

ция Овеpятa), под opгaнизацию разного вида дeятeльнocти и строительcтвa прoмышленных oбъектoв. 

Ha учаcтoк есть возможноcть зaвеcти вce кoммуникации и вoсcтановить ж/д тупик (оcталaсь 

нaсыпь).Pядoм в 400 метрах есть трансформаторная подстанция с возможным потреблением эл.энергии 

до 4 МВт.Участок расположен вдоль автомобильной и железной дороги с возможностью круглогодич-

ного проезда большегрузного транспорта ж/д составов. Варианты заезда: со стороны ул.Линейная и ул. 

Кирпичная. 

Кадастровые номера: 

1). 59:07:0020133:26 

2). 59:07:0020133:22 

3). 59:07:0020133:190 

4). 59:07:0020133:197 

5). 59:07:0020133:175Возможно увеличение/уменьшение площади, рассрочка, обмен и др. 

ID объекта в нашей базе: 9 

https://www.avito.ru/overyata/zemelnye_

uchastki/uchastok_781_ga_promnaznache

niya_2715522114?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA

A 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, д. Кичаново 

4 800 20 000 000 4 167 

Прoдаeтся или сдaeтся в аренду учaстoк для вашегo бизнеса 48 сoтoк близкo oт гopoда !!!! Участок 

прoмышлeнногo нaзнaчения,по Шоссе Kocмoнавтов,от аэpoпоpта Б. Сaвино 3км ,pядoм cтоит пpeдпри-

ятие по продaжe агpo тexники .если нe смогли дoзвониться пишите coобщениe и мы Вaм перезвоним 

.Работаем со всеми риэлторами звоните пишите 

собственность еще передается часть дороги заезд из Култаевоэлектричество есть на участке уже с счёт-

чиком.На участок проведен ГАЗ промышленного назначения. 

на фото два участка буквой Г ( один участок буквой Г уже продан.) 

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_

uchastki/uchastok_48_sot._promnaznache

niya_2194754968?context=H4sIAAAAA

AAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2

NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

OjE2OiJyMEQ2Zkt4OWZWZ25PV1VlIj

t9SoVODz8AAAA 

Пермский край, г.о. 

Пермь, Кировский 

район 

р-н Кировский 

115 370 150 000 000 1 300 

Пpoдается учacтoк промышленногo назнaчения, oсновные виды pазpешeннoгo иcпoльзования указаны 

на oднoм из фотo. 

Удoбнoе местораcпoлoжeние, заезд с ул. Лacьвинскaя, первaя линия, огopoженнaя тeрритория. 

Еcть тeхничecкaя вoзможнocть подключeния к гaзоcнабжeнию и увеличeния мощнocтей по электриче-

ству. 

Рассмотрим вариант обмена на ликвидную недвижимость 

ID объекта в нашей базе: 632 

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

astki/uchastok_1154_ga_promnaznacheni

ya_7290638363?context=H4sIAAAAAA

AA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2Nh

bFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA

A 

https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333
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Местоположение Пло-

щадь, 

кв.м. 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена пред-

ложения, 

руб./м2 

Текст объявления Ссылка 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, квартал Федо-

товский, Гляденовский 

тракт 

4 000 4 100 000 1 025 

Продается земельный участок под Автосервис, склады , электричество и газ по участку 

59:32:3250002:4240 

если не смогли дозвониться пишите сообщение и мы Вам перезвоним  

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_

uchastki/uchastok_40_sot._promnaznache

niya_3697655599?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA

A 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, с. Култаево, 

Промышленная ул. 

5 600 40 000 000 7 143 Продам участок первая линия шоссе космонавтов 

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_

uchastki/uchastok_56_sot._promnaznache

niya_8179648554?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA

A 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, квартал Придо-

рожный 

1 000 1 500 000 1 500 

Земельные учaстки пpомышлeнного назначeния для бизнеcа oт 10 сот. до 130 гa · кв. Пpидopoжный, 10 

мин oт цeнтpa Перми📞 Звоните! Покaз — пo прeдвapительной договорён-

нocти!XAРАКТEPИСTИКИ:▸ зонa П-5▸ пеpвaя линия oт доpoги▸ от 10 сот. до 130 га нa выбoр▸ 

зeмeльный учacток пoд склад, мaгaзин, пpoизводcтвo, ТЦ, логиcтичеcкий центр 

ИНФРАСТРУКТУРА:▸ 10 мин до центра Перми▸ дорожный коридор 

УСЛОВИЯ: наличный/безналичный, выписка по запросу 

Цена реальная. Документы по запросу.☎️ Звоните сейчас! Размер участка — от 10 сот. до 130 га: под 

любой проектЦЕНТР ЗАГОРОДНОЙ НЕДВИЖИМОСТИПермь, Тополевый переулок 5, офис 3.8 

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_

uchastki/uchastok_10_sot._promnaznache

niya_8169432161?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA

A 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, квартал Придо-

рожный, Заводская ул. 

9 600 9 000 000 938 

B пpодaже инвеcтициoнно привлекатeльный земeльный участок пpомышленнoгo нaзнaчeния 96 coтoк, 

на первой линии федepальнoй тpaссы Пермь-Уфа (в 11 км до лoгиcтичecких центров "Ozon", "Чижик", 

по этoй же стoрoнe дoрoги)! Tрасса Пepмь-Уфа oчeнь глoбaльный проeкт cвязующегo звенa с aвтoма-

гистpалью M-12.Кадастровый номер 59:32:4090017:422, категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи и т.д. Разрешенное использование: для строительства объектов придо-

рожного сервиса (автосервис, кафе-магазин, автостоянка, автомойка! Зона Т-1.На участок проведена 

ЛЭП (10 кВ), установлена новая ТП (160 кВт+ эл. счетчик+ договор), от Автодора получено разреше-

ние на устройство примыкания к трассе, получены ТУ на подключение газа, ГПЗУ на руках. 

Юридически чистый Объект, в собственности, без обременений и ограничений.Очень перспективный 

участок, с учетом будущего трафика и отсутствия конкурентов по придорожному сервису! 

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_

uchastki/uchastok_96_sot._promnaznache

niya_7604199033?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA

A 
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9.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объек-

тов недвижимости 

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

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

успевает приспособиться к изменению спроса.  

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

стоимость. 

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

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

отнесены к трем различным иерархическим уровням: 

1-й уровень 

Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, экономиче-

ских, физических и политических. На этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие общий ха-

рактер не связанные с конкретным объектом недвижимости и не зависящие непосредственно от него, но 

опосредованно влияющие на процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, следовательно, на оце-

ниваемый объект. 

2-й уровень 

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

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

продаж, временные факторы, условия финансирования. Эти факторы непосредственно связаны с оценивае-

мым объектом и анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. 

3-й уровень 

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

рактеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 

• архитектурно-строительные; 

• финансово-эксплуатационные. 

 

На спрос и цены земельных участков влияют следующие основные ценообразующие факторы:  

1) Торг. Как правило, объекты предлагаются к продаже по завышенной цене, с учетом последующего 

торга между продавцом и покупателем. Официальная информация о размере скидки на торг на рынке недви-

жимости не публикуется в СМИ. Информация о ценах сделок с объектами недвижимости и условиях сделок 

в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Размер скидки на торг устанавливается 

непосредственно в ходе переговоров потенциального арендатора и арендодателя и зависит от цены сделки, 

от технических характеристик объекта недвижимости, условий сделки и т.д.  

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

ника оценщика и судебного эксперта-2026. Земельные участки. Часть 2.», Нижний Новгород, 2026 г. 

 
2) Оцениваемое право. По данным анализа предложений, можно сделать вывод, что основным видом 

права на земельные участки является право собственности. На рынке также присутствуют предложения по 
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продаже земельных участков на правах долгосрочной аренды. Из этого следует, что участники рынка при 

размещении объявлений, как правило, указывают правовой статус объекта недвижимости. 

Необходимо отметить, что во многих случаях невозможность приобрести землю в собственность яв-

ляется серьезным препятствием для осуществления планов компаний. В первую очередь это связано с тем, 

что для иностранных инвесторов отсутствие права собственности на земельный участок часто является при-

чиной для отказа входить в проект или приобретать готовый инвестиционный объект. 

При этом очевидно, что рынок оздоровился после затяжных глобальных экономических потрясений, 

стал активно повышать качество выставляемых на продажу земельных участков (наиболее полный пакет до-

кументов, дающий возможность в минимальные сроки провести сделку, самостоятельный сбор продавцом 

дополнительной разрешительной документации, разрешение вопросов с обременением и пр.). На такие ка-

чественные и максимально укомплектованные объекты потенциальный спрос постоянно растет. В целом, на 

рынке присутствуют три основных вида права. Это право собственности, право долгосрочной аренды и право 

краткосрочной аренды. Как правило, право долгосрочной аренды передается вместе с построенными на зе-

мельных участках объектами недвижимости. Далее собственник здания может в соответствии с законода-

тельством либо выкупить земельный участок (оформить на него права собственности), либо далее арендо-

вать.  

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

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

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

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

участки продаются и покупаются главным образом для реализации каких-то инвестиционных целей – т.е. 

для строительства каких-то объектов. Сроки реализации таких проектов, как правило, вполне умещаются в 

сроки, определенные договорами краткосрочной аренды – после окончания которой производится пере-

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

оформлению различных прав собственности в другие – в условиях дорогой городской земли – мизерные по 

сравнению со стоимостью земельных участков, и поэтому фактически не влияют на их цену. Минусом крат-

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

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

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

дут/могут быть построены – с учетом всех коммуникативных, градостроительных и прочих ограничений.  

Права собственности и долгосрочной аренды, напротив, имеют зеркально отображенные плюсы и ми-

нусы. Так, скажем, покупатель участка может в последний момент узнать, что на нем недопустимо строить 

многоэтажный дом – например, из-за близости к охранной зоне промышленного предприятия или из-за от-

сутствия возможности подключения к внешним сетям канализации. Но при изменении, например, внешних 

условий финансирования, он может отложить строительство на неопределенный срок. Тем не менее, в тео-

рии, наиболее дорогим правом является право собственности, далее следует право долгосрочной аренды, и 

наименее ценным правом является право краткосрочной аренды. 

При расчете все аналоги, как и объект оценки, на праве собственности. 

 

3) Местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, вли-

яющим на его конечную рыночную стоимость. Влияние данного фактора сугубо индивидуально и определя-

ется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа характеристик оцениваемого объекта и 

сопоставимых объектов сравнения. 

Корректировка на местоположение может вноситься в соответствии с данными «Справочника оцен-

щика и судебного эксперта-2026. Земельные участки. Часть 2.», Нижний Новгород, 2026 г. 
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4) Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является одним из определяющих факторов фор-

мирования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта недвижимости стои-

мость единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с увеличе-

нием площади участка стоимость 1 кв.м., при прочих равных условиях, снижается.  

Величина корректировки определена с помощью коэффициента торможения. Коэффициент торможе-

ния принят на основании данных данными «Справочника оценщика и судебного эксперта-2026. Земельные 

участки. Часть 2.», Нижний Новгород, 2026 г. 

 
5) Наличие коммуникаций. Интервал значений принят в соответствии с данными данными «Справоч-

ника оценщика и судебного эксперта-2026. Земельные участки. Часть 2.», Нижний Новгород, 2026 г.. 
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9.5 Анализ ликвидности 

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

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на 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: Пермский край 

2. Тип: незастроенные земельные участки под объекты придорожного сервиса (коммерческие 

участки)). 

3. Количество предложений на рынке: достаточное количество предложений. 

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

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

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

1. Типичный срок экспозиции составляет 8-23 месяцев, при среднем значении 14 месяца.  

2. Степень ликвидности объектов оценки - низкая. 
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10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

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

отношении способа наиболее эффективного использования оцениваемого имущества, исходя из анализа со-

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

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имуще-

ства, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с 

финансовой точки зрения и, в результате которого стоимость оцениваемого объекта будет максимальной. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путём проверки соответ-

ствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов ис-

пользования. 

Юридическая допустимость: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распо-

ряжениями о зонообразовании, нормами градостроительства, экологическим законодательством и т.д. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешимое за-

коном использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта недвижимости. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использова-

ний будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости, заключается в 

рассмотрении ограниченного числа вариантов дальнейшего использования объекта: 

 Снос строения. 

 Использование Объекта в текущем состоянии. 

 Изменение назначения. 

 Реконструкция или обновление. 

Оцениваемый земельный участок имеет категорию земель: земли промышленности, энергетики, транс-

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

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного использования – 

под размещение объектов придорожного сервиса; объект оценки расположен вдоль трассы, окружение объ-

екта оценки представлено земельными участками промышленного и сельскохозяйственного назначения. Со-

гласно Правилам землепользования и застройки Краснокамского городского округа, оцениваемый земель-

ный участок расположен в зоне Т – Зона размещения объектов транспортной инфраструктуры. Основные 

виды разрешенного использования в данной территориальной зоне:  

- хранение автотранспорта; 

- размещение гаражей для собственных нужд; 

- служебные гаражи; 

- объекты дорожного сервиса; 

- энергетика; 

- связь; 

- склады; 

- железнодорожный транспорт; 

- автомобильный транспорт; 

- водный транспорт; 

- воздушный транспорт; 

- трубопроводный транспорт; 

- земельные участки (территории) общего пользования; 

- улично-дорожная сеть.  

 

Вывод: Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположе-

ния, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке, Оценщик пришел к выводу, что 

наилучшим и наиболее эффективным использованием земельного участка, для которого определяется спра-

ведливая стоимость, является его использование в соответствии с видом разрешенного использования – под 

размещение объектов придорожного сервиса. 
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11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХО-

ДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХО-

ДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Стандарты оценки предписывают использование Оценщиком всех трех подходов к оценке или обос-

нованный отказ от их применения.  

В силу различных обстоятельств, например, уровня развития рынка оцениваемого вида имущества, 

типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных данных, доступных для 

проведения оценки, предпочтение может быть отдано одному (двум) из указанных подходов оценки, так как 

другие (другой) не обеспечивают достаточной для проведения согласования результатов точности оценки 

(что является основанием для отказа от применения подходов (подхода).  

 

11.1. Порядок проведения оценочных работ 

В ходе выполнения оценочного задания работа проводилась по следующим основным направлениям: 

 Заключение с заказчиком договора об оценке. 

 Инспекция объекта оценки. 

 Анализ предоставленных документов. 

 Беседы с балансодержателем. 

 Анализ рынка, к которому относится объект оценки. 

 Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необхо-

димых расчетов. 

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

 Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение ито-

говой величины рыночной стоимости объекта оценки. 

 Составление и передача заказчику Отчета об оценке. 

 

11.2. Обзор подходов к оценке 

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

ного. 

Затратный подход основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не заплатит 

цену большую, чем цена воссоздания собственности, имеющей полезность, одинаковую с рассматриваемой 

собственностью.  

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому потенциальный покупатель 

делает вывод о стоимости объекта оценки в зависимости от ожидаемой отдачи, которая может быть получена 

в будущем от владения имуществом.  

Сравнительный подход основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не запла-

тит за объект оценки больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей равную полезность. 

Данный подход служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке 

сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по 

крайней мере, предложены в продажу. 

 

11.2.1. Подходы к оценке земельных участков 

Методология расчета рыночной стоимости земельных участков изложена в документе «Методические 

рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденном распоряжением 

Минимущества РФ от 6 марта 2002г. №568-р. 

При проведении оценки используются (или обосновывается отказ от использования) затратный, срав-

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

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

использования того или иного метода рыночной информации. 

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

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

предполагаемого использования. 

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

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагае-

мого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замеще-

ния улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 
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Сравнительный подход к оценке земельных участков. 

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

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

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

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

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

вание цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

гами (далее - элементов сравнения); 

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

оцениваемого земельного участка; 

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

рактеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

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

от оцениваемого земельного участка; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов. 

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

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

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

о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса): соответствие улучшений земельного 

участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

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

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

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

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

рактеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок; 

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

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

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

мельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

-расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного 

участка; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимо-

сти единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости заме-

щения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием 

укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры 

объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, используемые при 

определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном на конкрет-

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

зованием системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стоимостных показателей 

может осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно - индексного методов. Ресурсный (ре-

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

сов (элементов затрат), необходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать при-

быль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание 

улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на 
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создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал 

при его наиболее вероятном аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается величина накоп-

ленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении как сумма 

физического, функционального и части экономического износа, относящегося к улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением их физиче-

ских свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная несоответствием 

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

чества произведенных строительных работ или других характеристик улучшений современным рыночным 

требованиям, предъявляемым к данному типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, обусловленная 

отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. Экономический из-

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

нение меньше, чем увеличение стоимости объекта недвижимости в результате его устранения. 
Метод распределения - применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия примене-

ния метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными еди-

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

мации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); наличие информации о наибо-

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

улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

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

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

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

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

рактеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок; 

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

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

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

мельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости 

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

ное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Доходный подход к оценке земельных участков. 

Метод капитализации земельной ренты - применяется для оценки застроенных и незастроенных зе-

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

земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

-определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод остатка - применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 

применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими 

доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффектив-

ному использованию оцениваемого земельного участка; 

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

мени на основе рыночных ставок арендной платы; 
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-расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период вре-

мени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэф-

фициент капитализации доходов от улучшений; 

-расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 

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

шения за соответствующий период времени; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

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

помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого 

объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного 

участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных 

ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть 

сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, распо-

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

вычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также использу-

ются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие доходы, получаемые 

за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых 

объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные - не зависящие от уровня 

заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - зависящие от уровня заполняемости единого 

объекта недвижимости и расходы на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше, чем 

срок использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В состав опе-

рационных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию 

долговых обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования производится 

путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их использования. В процессе 

выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность процентного наращивания денежных 

средств для замены элементов с коротким сроком использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто управ-

ляет объектом недвижимости - собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать 

наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улуч-

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

в улучшения). 

Метод предполагаемого использования - применяется для оценки застроенных и незастроенных зе-

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

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

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

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

щиеся формами, видом и характером использования); 

-определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования зе-

мельного участка; 

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

доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

-определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования ка-

питала в оцениваемый земельный участок; 

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

использованием земельного участка. 

 

Вывод об использовании подходов и методов оценки имущества 

Сравнительный подход использовался для оценки земельных участков исходя из существующего на 

дату оценки объема информации. В рамках данного подхода применялся метод прямого сравнения продаж, 
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исходя из количества и качества рыночной информации, использованной при расчете стоимости объекта 

оценки.  

Исходя из анализа структуры объекта оценки, качества и количества исходной информации по объекту 

оценки, методологических положений оценки имущества, целей и задач оценки, Оценщик для определения 

стоимости, представленного к оценке недвижимого имущества отказался от применения затратного похода.  

 Доходный подход к оценке стоимости земельного участка не применялся, т.к. отсутствует достоверная 

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

менты их получения. 
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Определение стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа продаж срав-

нительного подхода. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или пред-

ложениях. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за предлагаемый к продаже объект 

больше, чем продается на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Процедура 

оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости (объ-

екты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы или предлагаются к продаже, с вне-

сением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объ-

ектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение 

рынка к объекту оценки. 

Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа с известными ценами сделок и 

(или) предложений. 

Расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж предполагает следующую последовательность 

действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже объ-

ектов, аналогичных оцениваемому объекту; 

2. Проверка информации на надежность, точность и соответствие ее рыночным данным; 

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения (например, цена за единицу 

площади, единицу объема, квартиру, комнату, место в кинотеатре, номер в гостинице); 

4. Сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью (объектом 

оценки) по элементам сравнения (факторам стоимости, ценообразующим факторам) с использованием еди-

ниц сравнения и внесение корректировок в цену каждого сравниваемого объекта относительно оцениваемого 

объекта по каждому элементу сравнения; 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в 

единое значение или диапазон значений стоимости.   

 

12.1 Выбор объектов-аналогов  

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

ектов на аукционах, данных судебных заседаний и т.п. К настоящему времени наиболее полная информация 

о реализации недвижимости относится к жилым объектам, офисным помещениям, объектам торговли, скла-

дам. Так, листинги (предложения о продаже) с указанием основных характеристик объектов недвижимости 

публикуются в интернет - источниках. Там же указываются и ориентировочные цены продаж.  

Задачей оценщика в данном случае становится группировка этих сведений по избранным классифика-

ционным характеристикам и сбор сведений об окончательных итогах аренды, подтвержденных одной из сто-

рон сделки аренды.  

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

лица 12.1).  

1. Выбор района с развитым рынком  

В целях оценки Исполнителем анализировалась доступная Оценщику совокупность аналогов, полу-

ченных в результате анализа рынка соответствующих объектов.  

2.Выбор объектов аналогов. 

Из приведенной в разделе 9 «Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с объектами 

недвижимости из сегмента рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект с указанием интер-

вала значений цен») выборки объектов, сопоставимых с оцениваемым земельным участком, были отобраны 

объекты, наиболее схожие по основным параметрам, путем отсеивания предложений, имеющих достаточно 

существенные отличия от объекта оценки.   
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 Таблица 12.1 Сведения об объектах-аналогах 
Местоположение Площадь, 

кв.м. 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Текст объявления Ссылка 

 

Пермский край, Перм-

ский район, д. Нестю-

ково, ул.Трактовая, в 

0,80 км на север от 

дома 17 

5 000 17 500 000 3 500 

Цена указана зa 50 coток. 

Кадаcтрoвый номер 59:32:3420001:2144 

Площaдь: 31 758 кв. м (3,2 Га) 

Адpec: Пepмcкий кpай, Пермский рaйoн, д. Нecтюкoво, ул.Трактовая, в 0,80 км нa ceвeр от 

дома 17Kaтегoрия земeль: Земли нaceлённыx пунктoв 

Разpешенноe иcпользованиe: Теppитopиальнaя зона О-1 "Зонa дeлoвогo, общественного и 

коммерческого назначения" по ПЗЗ Двуреченкого с/п Пермского района Пермского 

края.Преимущества: Земельный участок расположен в непосредственной близости от адми-

нистративной границы г. Пермь(1,5 км от границы или 15 минут до центра города),на самой 

оживленной автомагистрали "Пермь-Екатеринбург" (отворот на Нестюковский тракт).Ком-

муникации : по территории проходит ЛЭП, газопровод в непосредственной близости.Ланд-

шафт : земельный участок ровныйПеречень видов разрешенного использования :-жилая за-

стройка (коды 2.11,2.3,2.5)-магазины и общественное питание-гостиничное обслуживание и 

спорт-общественное и деловое управление-социальное и бытовое обслуживание-культурное 

развитие-банковская и страховая деятельность-склады-размещение автозаправочных станций 

( бензиновых, газовых)-объекты придорожного сервисаКраткие характеристики объектов ка-

питального строительства в территориальной зоне О-1Зона делового, общественного и ком-

мерческого назначения"-минимальные отступы от границ участка для размещения ОКС-6м;-

максимальная высота зданий- 20 м;-минимальные отступы для организации дорог-1м;-пре-

дельное количество этажей 5;-максимальный % застройки земельного участка 30%( площадь 

ОКС ДО 30 000 кв.м.) 

https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/

uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333  

Пермский край, Крас-

нокамский муници-

пальный округ, рп. 

Оверята, Линейная ул. 

78 120 90 000 000 1 152 

B продажe земeльный учaсток в промышлeнной зoне - тeрритория бывшегo Киpпичнoгo 

зaвoда (станция Овеpятa), под opгaнизацию разного вида дeятeльнocти и строительcтвa 

прoмышленных oбъектoв. 

Ha учаcтoк есть возможноcть зaвеcти вce кoммуникации и вoсcтановить ж/д тупик (оcталaсь 

нaсыпь).Pядoм в 400 метрах есть трансформаторная подстанция с возможным потреблением 

эл.энергии до 4 МВт.Участок расположен вдоль автомобильной и железной дороги с возмож-

ностью круглогодичного проезда большегрузного транспорта ж/д составов. Варианты заезда: 

со стороны ул.Линейная и ул. Кирпичная. 

Кадастровые номера: 

1). 59:07:0020133:26 

2). 59:07:0020133:22 

3). 59:07:0020133:190 

4). 59:07:0020133:197 

5). 59:07:0020133:175Возможно увеличение/уменьшение площади, рассрочка, обмен и др. 

ID объекта в нашей базе: 9 

https://www.avito.ru/overyata/zemelnye_uchastki/

uchastok_781_ga_promnaznacheniya_2715522114

?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOnt

zOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2Q

fAAAA 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, д. Кичаново 

4 800 20 000 000 4 167 

Прoдаeтся или сдaeтся в аренду учaстoк для вашегo бизнеса 48 сoтoк близкo oт гopoда !!!! 

Участок прoмышлeнногo нaзнaчения,по Шоссе Kocмoнавтов,от аэpoпоpта Б. Сaвино 3км 

,pядoм cтоит пpeдприятие по продaжe агpo тexники .если нe смогли дoзвониться пишите 

coобщениe и мы Вaм перезвоним .Работаем со всеми риэлторами звоните пишите 

собственность еще передается часть дороги заезд из Култаевоэлектричество есть на участке 

уже с счётчиком.На участок проведен ГАЗ промышленного назначения. 

на фото два участка буквой Г ( один участок буквой Г уже продан.) 

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/

uchastok_48_sot._promnaznacheniya_2194754968

?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOn

tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ

4IjtzOjE2OiJyMEQ2Zkt4OWZWZ25PV1VlIjt9So

VODz8AAAA 

 

Копии интернет - страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, приведены в Приложении к настоящему отчету

https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333
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3.Выбор единицы сравнения  

Единицы сравнения используются оценщиками как способ передачи информации эффективным и по-

нятным способом. Поскольку объекты могут различаться по размеру и числу входящих в них единиц, при 

проведении сравнения можно столкнуться с определенными сложностями. Поэтому данные необходимо 

привести к общему знаменателю. Таким общим знаменателем может стать соответствующая единица срав-

нения – общая цена, цена за квадратный метр общей площади, цена за квадратный метр жилой площади и 

т.д. 

Поскольку в данной работе использовались объекты, которые отличаются по своей общей площади, то 

в качестве единицы сравнения нами была выбрана стоимость 1 кв.м. общей площади объекта. 

4.Выбор параметров сравнения. 

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

Традиционно при оценке объектов недвижимости корректировка проводится по следующим парамет-

рам (элементам сравнения): 

 переданные права собственности на недвижимость; 

 условия финансирования; 

 условия продажи; 

 дата совершения сделки; 

 местоположение; 

 физические характеристики; 

 экономические характеристики и т.д. 

При корректировке цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту 

оценки в указанной выше последовательности. 

 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов. Корректировки в численном и процентном 

выражении представлены в таблице.   

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право.  

В данном случае корректировка не требуется, сделка совершается при условии согласия всех собствен-

ников. 

 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что недвижимость 

будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. Поэтому данная кор-

ректировка не вводилась. 

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

аналога является ценой предложения. Величина корректировки определена по данным ««Справочник Оцен-

щика и судебного эксперта – 2026» под редакцией Л.А.Лейфера «Земельные участки. Часть 2.» Н.Новгород 

2026г.  
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Скидка на торг принята в размере 17,1%, как максимальное значение для земельных участков под ком-

мерческую застройку.  

Дата сделки. Используемая информация о продаже земельных участков в данном отчете наиболее при-

ближенная по дате из всей доступной оценщику информации. Корректировка на дату не вводилась, так как 

разница между датами не превышает нормального срока экспозиции объекта оценки. 

Корректировки по второй группе элементов сравнения 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных стоимостей 

за объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Корректировки в численном и про-

центном выражении представлены в таблице. Порядок внесения корректировок в силу специфики расчета не 

является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у рас-

сматриваемого объекта и объектов-аналогов. 

 

Площадь. Общая площадь объекта недвижимости является одним из определяющих факторов форми-

рования стоимости. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта оценки стоимость единицы, 

в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с увеличением единицы 

площади стоимость, при прочих равных условиях, снижается.   

Величина корректировки определена с помощью коэффициента торможения на основании данных 

«Справочник Оценщика и судебного эксперта – 2026» под редакцией Л.А.Лейфера «Земельные участки. 

Часть 2.» Н.Новгород 2026г. 

 
Формула расчета корректировки:  

(Площадь ОО / Площадь ОА)^k 

где     ОО – объект оценки; 

ОА – объект-аналог; 

k – коэффициент торможения, принятый по среднему значению в размере -0,24. 

 

Наличие коммуникаций.  

Величина корректировки определена с помощью коэффициента торможения на основании данных 

«Справочник Оценщика и судебного эксперта – 2026» под редакцией Л.А.Лейфера «Земельные участки. 

Часть 2.» Н.Новгород 2026г. 
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По остальным ценообразующим факторам корректировки не вносились, т.к. по ним объекты-аналоги 

являются схожими с объектами оценки. 

Внесение корректировок 

Корректировки в рамках данной оценки проводились путем экспертного обоснования. 

Для снижения влияния показателей площади стоимость аналогов была приведена к удельному показа-

телю на 1 м2. 

Поправки, имеющие относительный (процентный) характер применяются следующим образом: 

 

ПС=С аноб  ,  

где     Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

 

Кроме того, выделяют абсолютные поправки, которые рассчитываются следующим образом: 

 

Соб=Сан± П ,  

где     Соб – стоимость объекта оценки; 

Сан – стоимость аналога; 

П – поправка. 

 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчет справедливой сто-

имости земельного участка путем обобщения скорректированных цен аналогов.  

Расчет стоимости земельного участков методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в 

таблице: 
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Таблица 12.2 Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж 

Элементы сравнения 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты     

А0 А1 А3 А3 

Адрес 

Российская Федерация, Пермский 

край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино 

 

Пермский край, Пермский район, 

д. Нестюково, ул.Трактовая, в 

0,80 км на север от дома 17 

Пермский край, Краснокамский 

муниципальный округ, рп. Ове-

рята, Линейная ул. 

Пермский край, Пермский муни-

ципальный округ, д. Кичаново 

Кадастровый номер 59:07:2390101:559 59:32:3420001:2144 

1). 59:07:0020133:26 

2). 59:07:0020133:22 

3). 59:07:0020133:190 

4). 59:07:0020133:197 

5). 59:07:0020133:175 

- 

Цена предложения руб. ? 17 500 000 90 000 000 20 000 000 

Цена предложения за 1 м2, руб. ? 3 500,00 1 152,07 4 166,67 

Условия сделки   предложение предложение предложение 

поправка на торг, %   -17,10 -17,10 -17,10 

поправка, руб.   -598,50 -197,00 -712,50 

с поправкой  на торг, руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Оцениваемое право общая долевая собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Дата оценки/предложения Июнь 2026 Июнь 2026 Июнь 2026 Июнь 2026 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Местоположение 

Российская Федерация, Пермский 

край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино 

 

Пермский край, Пермский район, 

д. Нестюково, ул.Трактовая, в 

0,80 км на север от дома 17 

Пермский край, Краснокамский 

муниципальный округ, рп. Ове-

рята, Линейная ул. 

Пермский край, Пермский муни-

ципальный округ, д. Кичаново 

Статус населенного пункта 
н.п. в ближайшей окрестности об-

ластного центра 

н.п. в ближайшей окрестности 

областного центра 

н.п. в ближайшей окрестности 

областного центра 

н.п. в ближайшей окрестности 

областного центра 
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Элементы сравнения 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты     

А0 А1 А3 А3 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Расположение относительно автомаги-

стралей 
в непосредственной близости в непосредственной близости в непосредственной близости в непосредственной близости 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Разрешенное использование 
под размещение объектов придорож-

ного сервиса 

Для размещения объектов произ-

водственного и коммерческого 

назначения 

Для размещения объектов произ-

водственного и коммерческого 

назначения 

Для размещения объектов произ-

водственного и коммерческого 

назначения 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2901,50 955,07 3454,17 

Благоустройство нет нет нет нет 

поправка коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Подъездные пути асфальт асфальт асфальт асфальт 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка,  %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб.   2 901,50 955,07 3 454,17 

Площадь, м2 34 953,00 5 000,00 78 120,00 4 800,00 

Площадь, сот. 349,53 50,00 781,20 48,00 

поправка на площадь, коэф. -0,24 0,63 1,21 0,62 

поправка,  %   -37,29 21,29 -37,90 

поправка, руб.   -1 082,05 203,34 -1 309,28 

с поправкой,  руб.   1 819,45 1 158,41 2 144,89 

Наличие коммуникаций имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. 
имеется доступ к комм. Газ под-

веден 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 0,92 

поправка,  %   0,00 0,00 -8,00 
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Элементы сравнения 
Оцениваемый объект Сопоставимые объекты     

А0 А1 А3 А3 

поправка, руб.   0,00 0,00 -171,59 

с поправкой,  руб.   1 819,45 1 158,41 1 973,30 

Форма участка 

Вполне пригодные для строитель-

ства и использования по назначению 

в данной территориальной зоне 

Вполне пригодные для строи-

тельства и использования по 

назначению в данной территори-

альной зоне 

Вполне пригодные для строи-

тельства и использования по 

назначению в данной территори-

альной зоне 

Вполне пригодные для строи-

тельства и использования по 

назначению в данной территори-

альной зоне 

поправка, коэф-т   1,00 1,00 1,00 

поправка , %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   1 819,45 1 158,41 1 973,30 

Валовая коррекция, руб.   -1 680,55 6,33 -2 193,37 

Абсолютная валовая коррекция, %   37,29 21,29 45,90 

Обратная величина валовой коррекции 0,10 0,03 0,05 0,02 

Вес при согласовании 1,00 0,28 0,49 0,23 

вклад в итоговую стоимость, руб.   510,50 569,33 449,81 

Откорректированная стоимость 1 м2, руб. 1 530       

Справедливая стоимость объекта оценки, 

руб. округленно 
53 478 090       
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Общеизвестно, что каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, каса-

ющиеся, в частности, области применения. Сравнительный подход, например, дает наиболее обоснованные 

результаты в случаях, когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с аналогич-

ными объектами недавно совершенных сделок купли-продажи. Доходный подход дает наиболее обоснован-

ные результаты в случае, если рынок аренды для аналогичных объектов дает возможность максимально ре-

ализовать доходный потенциал, арендная стоимость растет и есть все основания для того, чтобы делать про-

гнозы на будущее. Затратный подход в большей степени применим в случаях, когда объект оценки либо 

имеет ограниченный рынок, либо не имеет рынка совсем.  

Обычно решение вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе 

различных подходов, должно определяться обоснованным суждением Оценщика, которое оформляется пу-

тем согласования стоимостей, определенных использованием двух и более подходов. В этом случае суще-

ствуют два базовых метода согласования: 

 метод математического взвешивания;

 метод субъективного взвешивания.

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными

способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого метода, а также на анализе 

количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

Данный метод может быть использован только в том случае, когда уже есть результаты по любым двум 

либо трем вышеназванным подходам.  

В рамках настоящей оценки использован только один подход – сравнительный, вследствие чегоего вес 

составляет 100%. 

Объект оценки 

Стоимость по подходу, руб. / вес под-

хода 

Справедли-

вая стои-

мость с уче-

том округле-

ния, руб. 

Затратный 
Сравни-

тельный 
Доходный 

- 1,00 - 1,00 

Земельный участок, категория земель: земли промышленно-

сти, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики, земли для обеспечения космической дея-

тельности, земли обороны, безопасности и земли иного спе-

циального назначения, вид разрешенного использования: 

под размещение объектов придорожного сервиса,  кадастро-

вый номер 59:07:2390101:559, общей площадью 34 953 кв. м, 

расположенный по адресу: Российская Федерация, Перм-

ский край, Краснокамский городской округ, западнее д. Ни-

китино 

не приме-

нялся 
53 478 090 

не приме-

нялся 
53 478 000 
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14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

На основании информации, представленной и проанализированной в данном отчете, мы пришли к за-

ключению, что справедливая стоимость земельного участка, категория земель: земли промышленности, 

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

ской деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного 

использования: под размещение объектов придорожного сервиса,  кадастровый номер 59:07:2390101:559, 

общей площадью 34 953 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Пермский край, Красно-

камский городской округ, западнее д. Никитино, составляет на 29.06.2026 г.: 

53 478 000 (Пятьдесят три миллиона четыреста семьдесят восемь тысяч) рублей7, 

а именно: 

Наименование объекта 
Площадь, 

кв. м. 

Справедливая 

стоимость, руб. 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, энергетики, транс-

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

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специаль-

ного назначения, вид разрешенного использования: под размещение объектов при-

дорожного сервиса,  кадастровый номер 59:07:2390101:559, общей площадью 34 

953 кв. м, расположенный по адресу: Российская Федерация, Пермский край, 

Краснокамский городской округ, западнее д. Никитино       

34 953 53 478 000 

Оценщик       _______________ Носова И.П 

Директор ООО «КонТраст»         _______________ Калимуллин Ф.М. 

7 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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ДОКУМЕНТЫ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
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РЫНОЧНЫЕ ДАННЫЕ 
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https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333 
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https://www.avito.ru/overyata/zemelnye_uchastki/uchastok_781_ga_promnaznacheniya_2715522114?context=H4sIAAAAAA

AA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_48_sot._promnaznacheniya_2194754968?context=H4sIAAAAAA

AA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJyMEQ2Zkt4OWZWZ25PV1VlIjt9S

oVODz8AAAA 

 

 

 

 

 

 

  

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_48_sot._promnaznacheniya_2194754968?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJyMEQ2Zkt4OWZWZ25PV1VlIjt9SoVODz8AAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_48_sot._promnaznacheniya_2194754968?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJyMEQ2Zkt4OWZWZ25PV1VlIjt9SoVODz8AAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_48_sot._promnaznacheniya_2194754968?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJyMEQ2Zkt4OWZWZ25PV1VlIjt9SoVODz8AAAA
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