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об оценке справедливой стоимости земельного участка, категория земель: 

земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телеви-

дения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешен-

ного использования: под размещение объектов придорожного сервиса,  

кад.№59:07:2390101:559, общей площадью 34 953 кв.м., расположенного по ад-

ресу: Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской округ, 

западнее д. Никитино 
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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 № 147 от 

27.12.2024 г. к указанному договору, нами была произведена оценка справедливой стоимости земельного 

участка, категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевиде-

ния, 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, об-щей площадью 34 953 кв.м., расположенного по адресу: Российская 

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

Дата определения стоимости объекта оценки – 11.01.2025 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-IV, утвержденных Приказом Минэкономразвития РФ об утверждении федеральных стандартов 

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

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

2014г. № 611, а также на основании Стандартов и правил оценочной деятельности НП СРО «Деловой союз 

оценщиков». 

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

справедливая стоимость объекта оценки по состоянию на 11.01.2025 г. округленно составляет: 

 

62 845 000 (Шестьдесят два миллиона восемьсот сорок пять тысяч) рублей1,  

а именно: 

 

Наименование объекта 
Площадь, 

кв.м. 

Справедливая 

стоимость, руб. 

Справедливая 

стоимость, 

руб./кв. м 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, ин-

форматики, 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, об-

щей площадью 34 953 кв.м., расположенный по адресу: Рос-

сийская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино                                                      

34 953 62 845 000 1 798 

 

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. 
 

 

Оценщик        ________________Радыгина А.С.  

 
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 объ-

екта оценки), с указанием све-

дений, 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 объ-

ект 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, огра-

ничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта 

оценки 

Общая долевая собственность  

Ограничения (обременения): Доверительное управление 

Цель оценки (необходимость 

проведения оценки 2) 

Определение стоимости объекта оценки для определения расчетной стоимости ин-

вестиционного пая Фонда, для определения целесообразности (эффективности) со-

вершаемых Заказчиком сделок с имуществом, составляющим Фонд, а также для 

принятия Заказчиком иных решений по доверительному управлению Фондом. 

Предполагаемое использование результатов оценки для целей включения в финан-

совую отчетность в соответствии с Международным стандартом финансовой отчет-

ности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата 

оценки и отчета об оценке 

(помимо заказчика оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований зако-

нодательства России:  

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

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости и предпо-

сылки стоимости 
Справедливая стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использовании. 

Дата оценки 11.01.2025г. 

Срок выполнения работ по 

оценке 
С даты подписания настоящего технического задания и не позднее 11.01.2025г. 

Состав и объем документов и 

материалов, представляемых 

Заказчиком 

Установлены по данным документам: 
Выписка из ЕГРН  

Порядок и сроки предоставле-

ния заказчиком необходимых 

материалов и информации: 

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

предусмотрено договором на оценку) заверенные копии правоустанавливающих до-

кументов и документов, устанавливающих характеристики объекта оценки 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и ква-

лифицированных отраслевых 

специалистов 

Не привлекаются 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, извест-

ные на момент составления 

технического задания 

Оценка проводится с учетом допущения, что по состоянию на дату оценки каких-

либо изменений в отношении объекта оценки не произошло, физические и техниче-

ские характеристики объекта оценки соответствуют данным проведенного ранее 

осмотра. 

В процессе формирования отчета об оценке выявленные специальные допущения 

будут отражены в разделе «Допущения и ограничительные условия, использован-

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

Ограничения оценки 

Ограничений в отношении источников информации и объема исследования объекта 

оценки не предусмотрено. 

Оценка проводится с проведением осмотра. 

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

ние, распространение и пуб-

ликацию отчета об оценке 

объекта оценки  

Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомендуемой для 

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

Форма составления отчета 

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

в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки, нормативных пра-

вовых актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по 

нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности. 

Формы представления итого-

вой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкрет-

ной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о 

возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость. 

Необходимость проведения 

дополнительных исследова-

ний и определения иных рас-

четных величин: 

Не требуется 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основы-

ваться оценка 

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

веденные условия могут быть изменены или преобразованы только при обоюдном 

согласии Исполнителя и Заказчика. 

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

3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав оценивае-

мой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 

Имущественные права на оцениваемую собственность считаются полностью соот-

ветствующими требованиям действующего законодательства, если иное не огово-

рено специально. Предполагается, что все необходимые лицензии, ордера на соб-

ственность, необходимые решения законодательных и исполнительных властей 

местного, республиканского или федерального уровня существуют или могут быть 

получены или обновлены в отношении объектов оценки. Имущество предполага-

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

его залогу.  

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

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

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

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

также ответственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения 

специальных исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансо-

вую отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода от-

четность, относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

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

смотрено договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость использо-

вания ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, Заказчик и 

Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. Заказчик и 

Исполнитель принимают условия не упоминать полностью или частично настоящий 

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

7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи пока-

заний в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 

оценки, а также в связи с объектами оценки. 

8. Мнение Исполнителя относительно вида стоимости действительно только на дату 

оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 

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

екта. Информация, использованная в процессе настоящей оценки, представляется 

надежной, но Исполнитель не гарантирует ее полной достоверности. Предполага-

ется, что проведенный анализ и сделанные заключения не основываются на каких-

либо предвзятых мнениях. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно 

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

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

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

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

акты и профессиональные 

стандарты 

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

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

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

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

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

вой стоимости», введенный в действие на территории Российской Федерации. 
5. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей организации 

оценщиков, членом которой является Оценщик 
Заказчик отчета об оценке 

(организационно-правовая 

форма, полное наименование, 

ОГРН, дата присвоения 

ОГРН, место нахождения) 

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

ОГРН 1021401047799, дата присвоения 15.08.2002, местонахождение: Республика 

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

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

оценке и Техническое задание №147 от 27.12.2024 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: 4712 

Дата оценки (дата определения стоимо-

сти) объекта оценки 

11.01.2025 г. 

Дата осмотра 20.06.2024 г. 

Дата составления отчета 11.01.2025 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 

 

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

кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской округ, 

западнее д. Никитино, составляет на 11.01.2025 г. с учетом округления: 

 

62 845 000 (Шестьдесят два миллиона восемьсот сорок пять тысяч) рублей3,  

а именно: 

 

Наименование объекта 
Площадь, 

кв.м. 

Справедливая 

стоимость, руб. 

Справедливая 

стоимость, 

руб./кв. м 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, ин-

форматики, 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, об-

щей площадью 34 953 кв.м., расположенный по адресу: Рос-

сийская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино                                                      

34 953 62 845 000 1 798 

 

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



 

8 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

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. Осмотр объекта оценки произведен внештатным фотографом ООО «КонТраст» с выездом на место 

20.06.2024 г. Информация о специалисте представлена в соответствующем разделе отчета. 

Оценка выполнена при допущении, что с даты осмотра до даты оценки не произошло существенных 

изменений, влияющих на стоимость объекта оценки. 

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 произведен внештатным фотографом ООО «КонТраст» с выездом на место 

20.06.2024 г. Информация о специалисте представлена в соответствующем разделе отчета. 

Оценка выполнена при допущении, что с даты осмотра до даты оценки не произошло существенных 

изменений, влияющих на стоимость объекта оценки. 

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 Радыгина Анна Сергеевна 

Информация о членстве в саморегулируемой ор-

ганизации оценщиков 

Является полномочным членом НП "Деловой Союз Оценщи-

ков", НП СРО "ДСО", (место нахождения: 119180, г. Москва, ул. 

Большая Якиманка, д.31, оф. 322). Свидетельство НП "Деловой 

Союз Оценщиков" № 0012 от 18.11.2010 г. Регистрационный но-

мер согласно реестру СРО: 1151 

Дата включения в реестр: 24.02.2021 г. 

Номер и дата выдачи документа, подтверждаю-

щего получение профессиональных знаний в об-

ласти оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке 373100195911 от 

20.04.2020 г. в ЧОУ ДПО "Институт непрерывного образования" 

по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

Сведения о квалификационном аттестате 
Аттестат 035653-1 от 19.01.2024г. Сроком действия до 

19.01.2027г. по направлению «Оценка недвижимости» 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности оценщика 

Страховой полис №922/2543149859 к Договору 

№922/2543149859 от «19» марта 2024 г. страхования ответствен-

ности оценщика. САО РЕСО-Гарантия.  Страховая сумма:  

30 000 000,00 рублей. Срок действия договора страхования 

20.03.2024г.-19.03.2025г. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2017 года 

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

тракт, д.8Д, помещ. 1007 
Почтовый адрес, адрес электронной почты, кон-

тактный телефон Оценщика 

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

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

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 

 Общество с ограниченной ответственностью ООО «КонТраст» 

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

тракт, д.8Д, помещ. 1007 

ОГРН 1151690036574  

Дата присвоения ОГРН 29.04.2015г 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности юридического лица 

Страховой полис №922/2550157498 на страховую сумму в раз-

мере 1 200 000 000 (один миллиард двести миллионов) рублей со 

сроком действия с 26.03.2024 г. по 25.03.2025 г., выдан САО 

«РЕСО-Гарантия» 

Сведения о независимости юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор, и 

оценщика в соответствии с требованиями статьи 

16 «Закона об оценочной деятельности в РФ» 

135-ФЗ 

требование о независимости выполнено 

Информация обо всех привлеченных к проведе-

нию оценки и подготовке отчета об оценке орга-

низациях и специалистах 

Маланичев Никита Андреевич 

Квалификация привлеченного специалиста Внештатный фотограф ООО «КонТраст» 

Степень участия в процессе оценки объекта 

оценки 
Осмотр и фотографирование 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.  

С полным текстом Стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемая организация НП 

«Деловой Союз Оценщиков» можно ознакомиться на официальном сайте http://srodso.ru/. 

 

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 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

✓ 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. 

✓ В соответствии с членством оценщиков в саморегулируемой общественной организации НП 

«Деловой Союз Оценщиков», в части, не противоречащей указанному в разделе 5.1, при составлении данного 

отчета использовались: 

✓ Свод стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемой организации НП «Де-

ловой Союз Оценщиков», с которыми можно ознакомиться на официальном сайте http://srodso.ru/. 

✓ Оценщик, написавший настоящий Отчет, является членом саморегулируемой организации 

оценщиков «Деловой Союз Оценщиков», РФ, г. Москва, ул. Большая Якиманка, д.31, оф. 322, регистрацион-

ный №1151, дата включения в реестр членов ДСО: 24.02.2021 г. Следовательно, является обоснованным при-

менение Федеральных стандартов оценки и Стандартов и правил СРО. 

 

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 

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

ской Федерации установлена возможность участия в гражданском обороте. 

ЦЕНА – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками 

совершенной или планируемой сделки. 

СТОИМОСТЬ – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии 

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

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

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

зультатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

ОЦЕНЩИК – физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оцен-

щиков, застраховавшее свою ответственность в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ и обладающее подготовкой, опытом, квалифика-

цией, необходимой для ведения оценочной деятельности. 

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

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

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

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ – документ, содержащий обоснованное мнение оценщика о стоимости объекта 

оценки. 

ДАТА ОЦЕНКИ (ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ, ДАТА ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ) – кален-

дарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обяза-

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

исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 

ПРИНЦИПЫ ОЦЕНКИ — интерпретация общих экономических законов для целей оценки недвижи-

мости. Они включают: 

ПРИНЦИП АЛЬТЕРНАТИВНОСТИ гласит, что наличие альтернатив у продавца или покупателя вли-

яет на цену объекта. 

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

экономически целесообразно, если получаемый прирост стоимости предприятия больше затрат на приобре-

тение этого актива. 

ПРИНЦИП ЗАМЕЩЕНИЯ гласит, что максимальная стоимость актива определяется самой низкой це-

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

ПРИНЦИП КОНКУРЕНЦИИ гласит, что при оценке объекта собственности необходимо учитывать 

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

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

имостью дохода или других выгод, которые могут быть получены в будущем от владения данным предпри-

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

ПРИНЦИП ПРЕДЕЛЬНОЙ ПРОДУКТИВНОСТИ (ПРОИЗВОДИТЕЛЬНОСТИ) гласит, что чистая от-

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

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

темпами. 

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

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

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

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

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

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

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

НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – использование объекта 

оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

ЭКСПЕРТИЗА ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ – совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщи-

ком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценоч-

ной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, 

обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к 
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оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании раз-

личных подходов к оценке и методов оценки. 

СРОК ЭКСПОЗИЦИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – время с даты представления на открытый рынок (пуб-

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

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

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-

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

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

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

ляющим его стоимость. 

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

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

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

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания анало-

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

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

оценку. 

РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ – итоговая величина стоимости объекта оценки. 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчуж-

ден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 

располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвы-

чайные 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.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом 

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

екта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных по-

купателей.  

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

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

покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информи-

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

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

на дату оценки.  

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

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

КАДАСТРОВАЯ СТОИМОСТЬ. При определении кадастровой стоимости объекта оценки определя-

ется методами массовой оценки или индивидуально для конкретного объекта недвижимости рыночная сто-

имость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение ка-

дастровой оценки. 

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

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО – в соответствии со статьей 130 Гражданского кодекса Российской 

Федерации, недвижимым имуществом признаются земельные участки, участки недр, обособленные водные 

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

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

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

движимости, не попадающие под классификации недвижимого имущества. 
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ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – снижение стоимости имущества под действием различных причин. Износ 

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

ского учета. Существуют три вида износа – физический, функциональный, внешний. По характеру состояния 

износ подразделяют на устранимый и неустранимый. 

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

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

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ИЗНОС ИМУЩЕСТВА – износ имущества из-за несоответствия современным 

требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

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

внешней экономической ситуации. 

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

мая при этом стоимость. 

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

ляемая при этом стоимость. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ – получение итоговой оценки имущества на основании 

результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

АНАЛОГ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - сходный по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся 

при сходных условиях. 

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки 

при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
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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; 

 Материалы фотофиксации с осмотра; 

 Данные Публичной кадастровой карты https://pkk.rosreestr.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 недвижимости-2024. Земельные участки, часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на 

локальное местоположение», Нижний Новгород, 2024 г. 

 Справочник Оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. 

Физические характеристики объекта, характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, 

скидки на торг, коэффициенты капитализации. Нижний Новгород, 2024», 

Нижний Новгород, 2024 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,  кад.№59:07:2390101:559, общей площадью 

34 953 кв.м., расположенный по адресу: Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино. 
 

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

чественные характеристики объектов оценки 

- Выписка из ЕГРН от 25.12.2024г. № КУВИ-001/2024-312273079. 

 

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

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

objects-online 

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

 
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,  

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

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

ской округ, западнее д. Никитино 

Адрес 
Российская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской округ, 

западнее д. Никитино 

Площадь 34 953 

Кадастровый номер 59:07:2390101:559 

Кадастровая стоимость 11 387 337,87 

УПКСЗУ, руб. 325,79 

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 25.12.2024г. № КУВИ-001/2024-312273079  

Ограничения и обременения Доверительное управление 

 

https://yandex.ru/maps/
https://pkk.rosreestr.ru/
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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): не зарегистрировано   

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 Фонд рентный 

«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 осмотра, а также правоустанавли-

вающих документов и сведений, предоставленных Заказчиком. Фотоматериалы и копии указанных докумен-

тов 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 2 556 852 чел. (2022). 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://pkk.rosreestr.ru/) 

 
 

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

оценки свободны от любых обременений и ограничений. 

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 

О текущей ситуации в российской экономике. Октябрь 2024 года 

1. По оценке Минэкономразвития России, в октябре 2024 года рост ВВП составил +3,2% г/г, как и 

месяцем ранее (оценка за сентябрь уточнена в связи с выходом предварительной оценки Росстата за III квар-

тал 2024 года). С исключением сезонного фактора рост на +0,1% м/м SA после +0,7% м/м SA в сентябре.  

В целом за 10 месяцев 2024 года, по оценке Минэкономразвития России, рост ВВП составил +4,1% г/г.  

2. Рост промышленного производства в октябре ускорился до +4,8% г/г после +3,2% г/г в сентябре. К 

уровню двухлетней давности также ускорение до +11,2% после +9,9% месяцем ранее. С исключением сезон-

ности в октябре промышленность выросла на +0,7% м/м SA после +0,1% м/м SA в сентябре.  

3. По итогам 10 месяцев 2024 года рост промышленности в целом составил +4,4% г/г.  

Основным драйвером роста выступила обрабатывающая промышленность, которая в октябре показала уско-

рение темпов до +9,6% г/г после +6,6% г/г в сентябре. К уровню двухлетней давности также сохраняется 

высокий рост: +21,9% после +20,4% месяцем ранее. С устранением сезонности в октябре выпуск увеличился 

на +1,6% м/м SA после +1,5% м/м SA в сентябре.  

В целом за 10 месяцев 2024 года рост обрабатывающего сектора составил +8,1% г/г.  

3.1. Основной драйвер – по-прежнему машиностроительный комплекс – он обеспечил почти 50% со-

вокупного роста выпуска обрабатывающих производств в октябре (вклад в рост обрабатывающего сектора 

+4,7 п.п.). По итогам октября выпуск комплекса увеличился на +29,5% г/г после +23,8% г/г в сентябре. К 

уровню двухлетней давности рост на +70,7% после +73,3% в сентябре.  

Внутри комплекса практически все отрасли в октябре улучшили свои показатели. Наибольшие темпы 

роста остаются в производстве компьютеров и электроники (+49,9% г/г после +31,5% г/г месяцем ранее) и 

прочих транспортных средств и оборудования (+44,0% г/г после +50,4% г/г). Ускорение темпов роста 

зафиксировано в автопроизводстве (+15,6% г/г после +5,2% г/г). В производстве электрооборудования рост 

на +9,3% г/г после -0,1% г/г месяцем ранее.  

По итогам 10 месяцев 2024 года в целом по комплексу рост составил +21,3% г/г.  

3.2. Темпы роста металлургического комплекса в октябре увеличились до +1,0% г/г после +0,2% г/г в 

предыдущем месяце (вклад в рост обрабатывающего сектора +0,2 п.п.). К уровню двухлетней давности рост 

на +11,5% после +14,1% месяцем ранее.  

В целом за 10 месяцев 2024 года рост металлургического комплекса составил +6,6% г/г.  

3.3. Рост химической промышленности в октябре ускорился до +4,3% г/г после +2,7% г/г в сентябре 

(вклад в рост обрабатывающего сектора +0,4 п.п.) – динамика улучшилась во всех подотраслях. В производ-

стве лекарственных средств в сентябре рост выпуска увеличился до +13,2% г/г после +7,9% г/г месяцем ра-

нее. В производстве химических веществ и продуктов прирост выпуска составил +3,7% г/г после +3,0% г/г 

месяцем ранее. К уровню двухлетней давности в целом по комплексу прирост выпуска сохранился на высо-

ком уровне: +16,3% после +11,9% месяцем ранее.  

В целом за 10 месяцев 2024 года рост химической промышленности составил +4,9% г/г.  

3.4. Деревообрабатывающий комплекс в октябре показал рост на +7,2% г/г после +1,2% г/г в сентябре 

(вклад в рост обрабатывающего сектора +0,3 п.п.). К уровню двухлетней давности в целом по комплексу рост 

на +16,9% после +7,7% месяцем ранее.  
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В целом за 10 месяцев 2024 года рост деревообрабатывающего комплекса составил +6,0% г/г.  

3.5. Рост выпуска пищевой промышленности в октябре ускорился до +4,6% г/г после +2,8% г/г в сен-

тябре (вклад в рост обрабатывающего сектора +0,7 п.п.). Производство пищевых продуктов выросло на 

+3,1% г/г после +2,5% г/г в сентябре, производство напитков – на +9,8% г/г после +6,7% г/г. К уровню двух-

летней давности в целом по комплексу рост выпуска также вырос до +8,9% после +7,3% месяцем ранее.  

В целом за 10 месяцев 2024 года рост пищевой промышленности составил +4,6% г/г.  

3.6. Выпуск нефтеперерабатывающего комплекса в октябре составил -2,0% г/г после околонулевой 

динамики в сентябре (0,0% г/г). К уровню двухлетней давности: -3,9% против -0,5% в сентябре.  

В целом за 10 месяцев 2024 года динамика выпуска в нефтеперерабатывающем комплексе составила -

2,3% г/г.  

4. Выпуск в добывающем секторе в октябре составил -2,0% г/г после -1,8% г/г в сентябре. При этом 

добыча металлических руд показала рост на +3,9% г/г после околонулевой динамики месяцем ранее, а до-

быча прочих полезных ископаемых выросла на +9,0% г/г после -1,8% г/г в сентябре. 

К уровню двухлетней давности выпуск в целом по сектору составил -2,2% в октябре после -2,7% 

месяцем ранее. С устранением сезонного фактора -0,3% м/м SA после -1,8% м/м SA в сентябре.  

По итогам 10 месяцев 2024 года динамика производства в добывающем секторе в целом составила -

0,7% г/г.  

5. Инвестиционная активность по итогам III квартала 2024 года увеличилась на +5,1% г/г после +8,3% 

г/г кварталом ранее. C учётом фактора сезонности -0,8% кв/кв SA после +1,1% кв/кв SA. К уровню двухлет-

ней давности сохраняется значительный рост +20,3% после +22,7%.  

Наибольшие темпы роста наблюдались по инвестициям в машины и оборудование: +15,1% г/г после 

+11,8% г/г кварталом ранее. Кроме того, высокие темпы сохраняются по инвестициям в жилые здания и 

помещения: +11,5% г/г после +18,3% г/г.  

По итогам 9 месяцев 2024 года в целом рост инвестиций составил +8,6% г/г.  

6. Рост объёма строительных работ в октябре в годовом выражении превысил уровень прошлого года 

на +0,1% г/г после околонулевой динамики в сентябре. К уровню двухлетней давности рост составил +2,8% 

после +7,2% месяцем ранее.  

В результате в целом за 10 месяцев 2024 года объём строительных работ вырос на +2,2% г/г.  

7. Рост объёмов оптовой торговли в октябре ускорился до +7,1% г/г после +2,7% г/г в сентябре. К 

уровню двухлетней давности рост на +30,0% после +22,3% месяцем ранее.  

В целом за 10 месяцев 2024 года объём оптовой торговли вырос на +7,8% г/г.  

8. В октябре динамика грузооборота транспорта в годовом выражении составила -3,6% г/г после -0,6% 

г/г в сентябре. К уровню двухлетней давности два месяца подряд без изменений (0,0% г/г).  

В целом за 10 месяцев 2024 года грузооборот транспорта практически сохранился на уровне прошлого 

года (-0,1% г/г).  

9. Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в ок-

тябре вырос на +4,5% г/г в реальном выражении после +5,6% г/г в сентябре. К уровню двухлетней давности 

рост составил +17,3% после +18,4% месяцем ранее. С учётом сезонного фактора -0,4% м/м SA. За 10 месяцев 

2024 года потребительская активность в целом выросла на +6,6% г/г. 

Оборот розничной торговли в октябре увеличился на +4,8% г/г в реальном выражении после +6,5% г/г 

в сентябре. К уровню двухлетней давности – +19,3% после +21,2% месяцем ранее. С учётом сезонного 

фактора -0,6% м/м SA. За 10 месяцев 2024 года оборот увеличился на +7,5% г/г.  

Рост платных услуг населению в октябре составил +2,8% г/г после +2,2% г/г в сентябре. К уровню 

двухлетней давности – +10,3% после +9,7% месяцем ранее. С учётом сезонного фактора околонулевая 

динамика 0,0% м/м SA. За 10 месяцев 2024 года прирост составил +3,4% г/г.  

Оборот общественного питания в октябре показал ускорение темпов роста до +9,0% г/г после +7,7% 

г/г месяцем ранее. К уровню двухлетней давности рост на +20,7% после +18,1% месяцем ранее. С 

исключением сезонного фактора оборот увеличился на +1,4% м/м SA. По итогам 10 месяцев 2024 года оборот 

вырос на +8,5% г/г.  

10. Инфляция в октябре замедлилась до 8,54% г/г после 8,63% г/г в сентябре. По состоянию на 25 

ноября 2024 года инфляция год к году 8,78% г/г (на 18 ноября 8,68% г/г).  

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой 

на внутренний рынок, в октябре составил +7,1% г/г после +7,8% г/г в сентябре. В целом по промышленности 

в октябре индекс вырос на +2,7% г/г после +5,6% г/г месяцем ранее.  

11. На рынке труда в октябре уровень безработицы вновь обновил исторический минимум и составил 

2,3% от рабочей силы.  
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Темпы роста заработной платы в сентябре (по последним оперативным данным) ускорились. В 

номинальном выражении рост составил +17,8% г/г после +17,4% г/г месяцем ранее, в реальном выражении 

– +8,4% г/г после +7,7% г/г, а её размер составил 84 324 рубля.  

По итогам 9 месяцев 2024 года рост номинальной заработной платы составил +18,0% г/г, реальной 

заработной платы – +9,0% г/г, а её размер 83 709 рублей. 
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Источник: 

https://economy.gov.ru/material/file/8a0ffcca3d1021bf5b5cef7b66c610a6/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_ok

tyabr_2024_goda.pdf 

 

Тенденции на рынке недвижимости 

За период январь – июнь 2024 года в среднем по РФ отмечен рост цен недвижимости:  

- новых квартир - на 7,0%,  

- квартир вторичного рынка – на 6,0%,  

- индивидуальных домов – на 12,0%,  

- земельных участков для жилищного строительства – на 5,0%.  

- торговых помещений и зданий – на 10,0%,  

- административных помещений и зданий – на 8,0%,  

- складских помещений и зданий – на 10,0%,  

- производственных помещений и зданий – на 11,0%.  



 

30 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

По данным Росреестра, за январь-июнь 2024 года заключено 439 735 договоров участия в долевом 

строительстве нового жилья, что на 18 % больше, чем за тот же период 2023 года.  

Рост рынка жилья в новостройках был обусловлен началом восстановления роста экономики и доходов 

населения, льготными ипотечными программами, долгосрочными программами комплексного развития тер-

риторий и программами строительства новой инженерной инфраструктуры на фоне обесценивания рубля и 

общего роста цен практически на все товары. Господдержка и субсидирование льготной ипотеки в последние 

3-4 года положительно отразились на объемах жилищного строительства, что поддерживало и развивало 

строительную и смежные со строительством отрасли, обновляло жилищный фонд; усилилась роль кредита, 

как инструмента повышения деловой активности населения. Вместе с тем, это привело к высокому росту цен 

нового жилья и к высокой кредитной нагрузке населения, возникло необоснованное превышение цен но-

востроек над доходами и накоплениями населения, влекущее за собой риски кризиса рынка новостроек.  

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

также рос. Вместе с тем, был отмечен тренд на отставание от «первички» в связи с тем, что основная масса 

потенциальных покупателей (в основном это молодежь) больше ориентировались на новое жильё с привле-

чением государственных ипотечных программ. Кроме того, здания старой постройки в большинстве своем 

морально устарели в части архитектуры и планировки, в части функциональных свойств, подверглись не-

устранимому физическому износу, что естественно отражалось в некотором снижении спроса на квартиры 

старого фонда.  

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, наметился тренд на активизацию. На фоне 

структурных изменений в экономике и роста макроэкономических показателей наблюдается активизация 

рынка в отраслях импортозамещения. Развивается оптовая и розничная торговля, сфера общественного пи-

тания, сфера услуг. Следовательно, растет спрос на объекты недвижимости этих сфер бизнеса. Остается ста-

бильно активным рынок складской недвижимости. Со строительством новых автомагистралей и инфраструк-

туры развивается складское строительство новых территорий.  

Рынок земельных участков достаточно стабилен и развивается в категории земель населенных пунктов 

для жилищного строительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного и садо-

вого строительства. 

Перспективы рынка недвижимости 

Большая территория страны, относительная политическая стабильность, полная обеспеченность энер-

гией, всеми необходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность 

инвестирования и развития энергоёмких производств, промышленности стройматериалов, строительства жи-

лья, складов, объектов торговли и сферы услуг, сельскохозяйственных, коммунальных и других вспомога-

тельных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций.  

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

ются повышенные требования к качеству строительства, к функциональным и эксплуатационным свойствам 

зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных пунктов. Коррекция и баланс цен спо-

собствуют здоровой конкуренции на рынке, повышению качества строительных материалов, качества стро-

ительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию, а рост цен недвижимости стимулирует 

деловую и инвестиционную активность.  

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики, 

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

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

1. По-прежнему востребованы комфортабельные новые квартиры и индивидуальные жилые дома ком-

пактного формата (100-150 кв.м.), обеспеченные развитой социальной и инженерной инфраструктурой, с 

возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. Повышение 

ставок жилищного кредитования и сокращение с 1 июля 2024 года объемов субсидирования льготной ипо-

теки (выдаваемой на общих основаниях) частично охладит первичный рынок, снизит спрос и сдержит рост 

цен первичного рынка жилья. Возможно незначительное снижение цен в сегментах перегретого рынка стан-

дартных квартир массовой застройки: спрос сократится, скидки на торг повысятся, естественная конкурен-

ция застройщиков приведет к незначительной коррекции цен, но в условиях обесценивания денег рынок 

быстро стабилизируется.  

2. Вторичка, которая в последние годы отставала в росте цен, станет "догонять" первичку; на фоне 

коррекции цен первичного рынка вторичный рынок жилья будет расти, как минимум, на уровне обесценива-

ния рубля, как максимум - до уровня цен первички за минусом соответствующего износа.  

3. Коммерческая недвижимость. Сохранится востребованность торговых площадей, площадей для 

предоставления услуг и общественного питания.  
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В условиях мировых противоречий и конфликтов, в условиях сохранения высоких цен импорта и раз-

вития импортозамещающих отраслей ожидает своего роста рынок производственной недвижимости под пи-

щевое, энергозатратное промышленное производство (новые здания и площадки), производство мебели и 

бытовых товаров, а также сельскохозяйственной недвижимости и недвижимости, связанной с сельхозпере-

работкой и хранением. Ожидает развитие туристический бизнес, прежде всего, внутренний туризм, водный 

отдых; перспективны объекты и инфраструктура индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, водного 

отдыха, туризма и спорта. Это влечёт за собой реконструкцию и новое строительство качественной отече-

ственной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи, аквапарки и аттрак-

ционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство населен-

ных пунктов).  

4. Перспективны инвестиции в земельные участки, как не требующие значительных вложений на об-

служивание. Выгодны для инвестирования земли поселений в узловых местах, близкие к инженерной инфра-

структуре: для розничной торговли, для автосервиса, для сетевых автозаправок, в пригородах – для инфра-

структуры автотуризма, для качественных современных складов и логистических центров, для энергозатрат-

ных и высокотехнологичных производств. Эти направления бизнеса недостаточно развиты на региональных 

рынках и имеют большую перспективу развития.  

Ожидают развития земельные участки для комплексной застройки территорий в рамках реализации 

государственных и региональных программ социального и отраслевого развития.  

Строительство недвижимости для отраслей импортозамещения, для сельскохозяйственного производ-

ства и переработки в условиях снижения спроса на жилищное строительство будет востребовано и перспек-

тивно. Сохранит свою востребованность новое строительство и реконструкция инфраструктуры: инженер-

ные коммуникации, дороги, рекреационное благоустройство.  

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

выгодных вариантов сохранения, накопления и преумножения средств, превышая темпы роста цены золота 

за этот же период почти вдвое. Это тем более актуально в России при её самодостаточности и на фоне вола-

тильности рубля, его постоянной девальвации и высокой вероятности дефолта США, и, как следствие, кри-

зиса мировой экономики.  

В такой ситуации приобретение качественной и перспективной недвижимости является хорошим спо-

собом улучшения жилищных условий, улучшения условий своего бизнеса, сохранения, накопления и пре-

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

административных и исторических центрах, в новых развитых экологически чистых и экономически разви-

вающихся районах), капитальные индивидуальные дома в городе и пригороде со всей инфраструктурой, пер-

спективная коммерческая недвижимость (торговые помещения, помещения для общественного питания и 

бытовых услуг, станций техобслуживания автомобилей в узловых территориальных зонах развивающихся 

городов, качественные склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные производственные 

здания и комплексы, объекты рекреационного назначения, туристического сервиса и бизнеса развлечений), 

а также перспективные земельные участки под строительство вышеуказанных объектов.  
Источники: 

1. Социально-экономическое положение России https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-08-2024.pdf,  

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

3. https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/,  

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

Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных данных по состоянию на 

04.10.2024 года 

 

9.2. Социально-экономическое положение Пермского края в январе-октябре 2024 г. 

Основные экономические и социальные показатели:  
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Промышленность 

Индекс промышленного производства в октябре 2024 года по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года составил 98,3%, в январе-октябре 2024 года – 106,4%.   

Индекс производства по виду деятельности «Добыча полезных ископаемых» в октябре 2024 года по 

сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 100,2%, в январе-октябре 2024 года – 

101,1%.  
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Индекс производства по виду деятельности «Обрабатывающие производства» в октябре 2024 года по 

сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 96,1%, в январе-октябре 2024 года – 

109,7%. 

Сельское хозяйство 

Объём производства продукции сельского хозяйства всеми сельхозпроизводителями края (сельскохо-

зяйственные организации, хозяйства населения, крестьянские (фермерские) хозяйства) в январе-сентябре 

2024 года составил 57004,3 млн рублей (в действующих ценах) или 99,4% к январю-сентябрю 2023 года (в 

сопоставимых ценах). 

В хозяйствах всех категорий на 1 ноября 2024 года, по расчётам, намолочено 355,5 тыс. тонн зерновых 

и зернобобовых культур (в первоначально-оприходованном весе), что на 18,7% выше уровня предыдущего 

года. Картофеля накопано 200,1 тыс. тонн (на 6,2% меньше). Сбор овощей увеличился на 0,4% и составил 

101,5 тыс. тонн.  

Основная часть зерновых и зернобобовых культур (87,7%) выращена в сельскохозяйственных органи-

зациях, картофеля и овощей – в хозяйствах населения (78,7% и 69,8% соответственно). 

На 1 ноября 2024 года под урожай будущего года сельскохозяйственными организациями края озимые 

на зерно и зелёный корм посеяны на 12,1 тыс. гектаров, что на 36,5% меньше, чем в предыдущем году. Зябь 

вспахана на 153,6 тыс. гектаров, против 169,2 тыс. гектаров на 1 ноября 2023 года. 

На конец октября 2024 года по сравнению с соответствующей датой 2023 года в хозяйствах всех кате-

горий сократилось поголовье крупного рогатого скота – на 4,1%, коров из числа крупного рогатого скота – 

на 2,4%, овец и коз – на 7,3%. Поголовье свиней и птицы, напротив, увеличилось на 18,6% и 2,0% соответ-

ственно. 

В сельскохозяйственных организациях края на конец октября 2024 года по сравнению с аналогичной 

датой прошлого года отмечалось снижение поголовья всех видов сельскохозяйственных животных, за ис-

ключением свиней и птицы. 

В январе-октябре 2024 года по сравнению с соответствующим периодом 2023 года в хозяйствах всех 

категорий объёмы производства скота и птицы на убой (в живом весе) увеличились на 1,7%, валовой надой 

молока возрос на 3,6%. Производство яиц снизилось – на 1,5%.  

В структуре производства скота и птицы на убой (в живом весе), по расчётам, отмечалось увеличение 

удельного веса производства крупного рогатого скота (с 26,7% до 28,1%), свиней (с 19,3% до 21,1%) с одно-

временным снижением доли птицы (с 52,7% до 49,6%) по сравнению с соответствующим периодом 2023 

года. 

Строительство 

Объём работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-октябре 2024 года соста-

вил 230114,3 млн рублей, или 106,2% к уровню 2023 года (в сопоставимых ценах). 

В январе-октябре 2024 года на территории Пермского края построено 15595 квартир общей площадью 

1381,5 тыс. кв. метров, что составило 93,0% к соответствующему периоду предыдущего года. Из них в сель-

ской местности сданы в эксплуатацию жилые дома общей площадью 732,1 тыс. кв. метров, или 105,7% к 

январю-октябрю 2023 года. 

В январе-октябре 2024 года населением за счёт собственных и привлечённых средств построены жилые 

дома общей площадью 1021,0 тыс. кв. метров, что на 2,8% меньше, чем в аналогичном периоде 2023 года. 

На долю индивидуальных жилых домов пришлось 73,9% от общего объёма введённого жилья, в январе-ок-

тябре 2023 года их доля составляла 70,7%. 

Потребительские цены 

В октябре 2024 года по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен на товары и 

услуги составил 100,9%, в том числе на продовольственные товары – 101,7%, непродовольственные товары 

– 100,9%, услуги – 100,0%. 

Демография 

Демографическая ситуация в январе-сентябре 2024 года в сравнении с аналогичным периодом про-

шлого года характеризовалась снижением числа родившихся и ростом числа умерших. Результатом анали-

зируемого периода стала естественная убыль населения Пермского края.  

За указанный период также отмечалось снижение числа зарегистрированных браков и разводов.  

В целом по Пермскому краю за январь-сентябрь 2024 года число прибывших составило 39958 человек, 

число выбывших – 41782 человека. В результате зафиксирован миграционный отток 1824 человека. 

Занятость и безработица  

Численность рабочей силы, по итогам выборочного обследования рабочей силы в возрасте 15 лет и 

старше, в III квартале 2024 года составила 1206,2 тыс. человек, в их числе 1180,3 тыс. человек классифици-

ровались как занятые экономической деятельностью и 25,9 тыс. человек не имели занятия, но активно его 

искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда (МОТ) они классифицируются 



 

34 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

как безработные). Уровень занятости населения в возрасте 15 лет и старше сложился в размере 58,1%, уро-

вень безработицы – 2,1%. 

Общая численность безработных, классифицируемых в соответствии с критериями МОТ, в 6,8 раза 

превысила численность безработных, зарегистрированных в государственных учреждениях службы занято-

сти населения (по состоянию на 30 сентября 2024 года). 

К концу октября 2024 года в государственных учреждениях службы занятости населения состояло на 

учете 5040 не занятых трудовой деятельностью граждан, из них 3501 человек имели статус безработного, в 

том числе 3017 человек получали пособие по безработице. 

В октябре 2024 года статус безработного получили 965 человек. Размеры трудоустройства безработных 

были меньше на 320 человек или на 25,7%, чем в октябре 2023 года, и составили 924 человека. 

Заработная плата 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в январе-сентябре 2024 года составила 

69956,1 рубля и по сравнению с январём-сентябрём 2023 года выросла на 18,5%. Реальная начисленная зара-

ботная плата, рассчитанная с учётом индекса потребительских цен, в январе-сентябре 2024 года выросла на 

8,7% по отношению к аналогичному периоду прошлого года. 
Источник: https://59.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/доклад_ПК_1024.pdf 

 

9.3. 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). 

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. 
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 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 2024 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. 
 

9.4. 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. 
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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 500 руб./кв. м. до 2 600 руб./ кв. м., среднее значение составляет 1 343 руб./кв. м. Отметим, 

что данные цены приведены для объектов недвижимости до внесения корректировок на торг и возможное 

отличие в параметрах с объектом оценки. Данные анализа рынка приведены в таблице ниже.    
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Таблица 9.2. Сведения о продаже земельных участков 

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

1 
Пермский край, Перм-
ский р-н, Двуреченское 

сельское поселение 

5 000,00 13 000 000,00 2 600,00 12.12.2024 

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 17 
Kaтегoрия земeль: Земли нaceлённыx пунктoв 

Разpешенноe иcпользованиe: Теppитopиальнaя зона О-1 

"Зонa дeлoвогo, общественного и коммерческого назначе-
ния" по ПЗЗ Двуреченкого с/п Пермского района Перм-

ского края. 

Преимущества: Земельный участок расположен в непо-
средственной близости от административной границы г. 

Пермь(1,5 км от границы или 15 минут до центра го-

рода),на самой оживленной автомагистрали "Пермь-Ека-
теринбург" (отворот на Нестюковский тракт). 

Коммуникации : по территории проходит ЛЭП, газопро-

вод в непосредственной близости. 
Ландшафт : земельный участок ровный 

Перечень видов разрешенного использования : 

-жилая застройка (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, га-
зовых) 

-объекты придорожного сервиса 

Краткие характеристики объектов капитального строи-
тельства в территориальной зоне О-1 

Зона делового, общественного и коммерческого назначе-

ния" 
-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.avi

to.ru/lobanovo/z

emelnye_uchast
ki/uchastok_50_

sot._promnazna

cheniya_203062

1333 

O-1 "Зона де-
лового, об-

щественного 
и коммерче-

ского назна-

чения" 

ЗНП, Для 

сельскохо-
зяйственного 

производ-

ства 

59:32:3420
001:2144 

2 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, д. Устиново, квар-
тал Южная Долина 

2 000,00 2 250 000,00 1 125,00 13.12.2024 

Земeльный учacтoк 

Кaдастровый номeр 59:32:3420001:2727 

Плoщадь: 9 588 кв. м. 
Адpес: Пеpмcкий кpaй, Пepмcкий pайон, д. Устиново. 

Kaтегopия зeмель: Земли населённых пунктoв 
Meжуeм участки от 20 сoтoк. стoимость 1 кв.м. 1 125,00 

pублей. 

https://www.avi

to.ru/perm/zeme

lnye_uchastki/u
chastok_373_so

t._promnaznach
eniya_1134774

431 

П2 - Зона 

производ-

ственно-ком-
мунальных 

объектов IV 
класса опас-

ности 

ЗНП, Выра-

щивание зер-

новых и 
иных сель-

скохозяй-
ственных 

культур 

59:32:3420

001:2727 

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
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
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_373_sot._promnaznacheniya_1134774431
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_373_sot._promnaznacheniya_1134774431
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_373_sot._promnaznacheniya_1134774431
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_373_sot._promnaznacheniya_1134774431
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_373_sot._promnaznacheniya_1134774431
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_373_sot._promnaznacheniya_1134774431
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_373_sot._promnaznacheniya_1134774431
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

 Paзpeшeнное иcпользованиe: Tерритoриальная зонa П-2 
ЗОHA ПРОИЗВОДCTBЕННЫХ ОБЪЕКТОВ IV КЛАССА 

ВРЕДНОСТИ 

- Коммунальное обслуживание 
Размещение зданий и сооружений в целях обеспечения 

физических и юридических лиц коммунальными услу-

гами. 
- Служебные гаражи 

Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок 
для хранения служебного автотранспорта, используемого 

в целях осуществления видов деятельности, предусмот-

ренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 
4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств 

общего пользования, в том числе в депо 

- Объекты дорожного сервиса 
Размещение зданий и сооружений дорожного сервиса. 

- Тяжелая промышленность 

Размещение объектов капитального строительства горно-
обогатительной и горно-перерабатывающей, металлурги-

ческой, машиностроительной промышленности, а также 

изготовления и ремонта продукции судостроения, 
авиастроения, вагоностроения, машиностроения, станко-

строения, а также другие подобные промышленные пред-

приятия, для эксплуатации которых предусматривается 

установление охранных или санитарно-защитных зон, за 

исключением случаев, когда объект промышленности от-

несен к иному виду разрешенного использования 
- Автомобилестроительная промышленность 

Размещение объектов капитального строительства, пред-

назначенных для производства транспортных средств и 
оборудования, производства автомобилей, производства 

автомобильных кузовов, производства прицепов, полу-

прицепов и контейнеров, предназначенных для перевозки 
одним или несколькими видами транспорта, производства 

частей и принадлежностей автомобилей и их двигателей 

- Легкая промышленность 
Размещение объектов капитального строительства, пред-

назначенных для текстильной, фарфоро-фаянсовой, элек-

тронной промышленности 
- Нефтехимическая 

Размещение объектов капитального строительства, пред-

назначенных для переработки углеводородного промыш-
ленность сырья, изготовления удобрений, полимеров, хи-

мической продукции бытового назначения и подобной 

продукции, а также другие подобные промышленные 
предприятия 

- Строительная промышленность 

Размещение объектов капитального строительства, пред-
назначенных для производства: строительных материалов 
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

(кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материа-
лов), бытового и строительного газового и сантехниче-

ского оборудования, лифтов и подъемников, столярной 

продукции, сборных домов или их частей и тому подоб-
ной продукции 

- Энергетика 

Размещение объектов гидроэнергетики, тепловых станций 
и других электростанций, размещение обслуживающих и 

вспомогательных для электростанций сооружений (золо-
отвалов, гидротехнических сооружений); 

размещение объектов электросетевого хозяйства, 

- Связь 
Размещение объектов связи, радиовещания, телевидения, 

включая воздушные радиорелейные, надземные и подзем-

ные кабельные линии связи, линии радиофикации, антен-
ные поля, усилительные пункты на кабельных линиях 

связи, инфраструктуру спутниковой связи и телерадиове-

щания 
-Склады 

Размещение сооружений, имеющих назначение по вре-

менному хранению, распределению и перевалке грузов (за 
исключением хранения стратегических запасов), не явля-

ющихся частями производственных комплексов, на кото-

рых был создан груз: промышленные базы, склады, погру-

зочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналив-

ные станции, газовые хранилища и обслуживающие их га-

зоконденсатные и газоперекачивающие станции, элева-
торы и продовольственные склады, за исключением же-

лезнодорожных перевалочных складов 

- Железнодорожный транспорт 
Размещение объектов капитального строительства желез-

нодорожного транспорта. 

- Автомобильный транспорт 
Размещение зданий и сооружений автомобильного транс-

порта. 

- Трубопроводный транспорт 
Размещение нефтепроводов, водопроводов, газопроводов 

и иных трубопроводов, а также иных зданий и сооруже-

ний, необходимых для эксплуатации названных трубопро-
водов 

3 
Пермский край, Пермь, 

ул. 1905 года, 35к14 
29 943,00 69 600 000,00 2 324,42 06.12.2024 

Пpoдажа земельногo учaсткa пoд пpомышленные и склад-

скиe oбъeкты 

✅ Kадастрoвый нoмеp: 59:01:3919185:182. 

✅ Вид рaзрeшeннoгo иcпользовaния: промышленныe и 

cкладские oбъекты 4,5 классoв вреднoсти. 

    Преимущеcтвa: 

✅ Хорошая локация и транспортная доступность. 

✅ Отсутствуют ограничения по предельной высоте буду-

щих зданий. 

https://www.avi

to.ru/perm/zeme
lnye_uchastki/u

chastok_29_ga_

promnaznacheni
ya_3605378961 

ПК-2. Ком-
мунально-

складская 

зона 

ЗНП, Под 
промышлен-

ную пло-

щадку "Б" 

59:01:3919

185:182 

https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
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РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

✅ Без ограничений по проценту застройки в границах зе-

мельного участка. 

    Коммуникации: 

✅ Водоснабжение. 

✅ Канализация. 

✅ Электроснабжение: есть возможность выделения сво-

бодных 400 кВт. 

✅ Газ. 

✅ Питьевая вода. 

✅ Теплоснабжение осуществляется от собственной газо-

вой котельной. 

✅ Ливневая канализация. 

4 
Пермский край, Пермь, 

Безымянная ул., 7Б 
10 000,00 19 500 000,00 1 950,00 29.11.2024 

Земли прoмышленнoгo нaзначения III- IV класс 

вpеднoсти. Учacтoк poвный, чacтичнo oгopoжeн бетонным 
заборoм. Bозмoжнocть организовать отдeльный зaeзд нa 

участок. Вoзмoжно пoдключение к кoммуникациям ( 

элeктpичecтвo, водоcнабжение, вoдoотведениe) Продaжa 
от юp.лицa. Пoкaз в любое удобнoе вpемя пo предвари-

тельной договоренности. 

https://www.avi
to.ru/perm/zeme

lnye_uchastki/u

chastok_100_so
t._promnaznach

eniya_4448667

369?context=H
4sIAAAAAAA

A_wEfAOD_Y

ToxOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW

9yaXR5IjtiOjA

7fQseF2QfAA
AA 

Зона произ-
водственных 

объектов III- 

IV класса 
вредности 

нет данных 
нет дан-

ных 

5 
Пермский край, Пермь, 

ул. Пановой 
17 539,00 30 000 000,00 1 710,47 12.12.2024 

Продам земельный участок с хорошей транспортной до-

ступностью в Мотовилихинском р-не г.Перми, ул. В.Па-
новой. Общая площадь 17 539 м.кв. Земли населенных 

пунктов,земли промышленности, 5 класс вредности. Рас-

положен в 1 км от ул.Лядовской, в 2км. от кольцевой раз-
вязки Лядовская/Восточный обход. 

https://www.avi
to.ru/perm/zeme

lnye_uchastki/u

chastok_175_ga
_promnaznache

niya_44251878

65?context=H4s
IAAAAAAAA_

wEfAOD_YTo

xOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9

yaXR5IjtiOjA7f

QseF2QfAAAA 

Зона произ-

водственных 

объектов 5 
класс вред-

ности 

ЗНП, теп-

лицы для вы-
ращивания 

цветов, деко-

ративных 
растений при 

условии ис-

ключения 
выращива-

ния в них 

продукции 
для употреб-

ления в 

пищу и сы-
рья для про-

изводства 

пищевых 
продуктов 

59:01:5510

004:9 

6 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 

округ, квартал Федотов-
ский 

42 000,00 21 000 000,00 500,00 24.12.2024 

Пpодaeтcя земeльный учaсток площадью 4,2 гeктаpа с 

разpешенным иcпользoвaниeм пoд пpомышленные цели. 

Зонa П-5     Учaстoк paсположен в выгодном мecтe зa ас-

фальтовым зaвoдом, пo дорoге нa Hижниe Mуллы. 

https://www.avi

to.ru/kultaevo/z

emelnye_uchast
ki/uchastok_42_

Зона П5 
Земли про-
мышленно-

сти, Для раз-

59:32:3250

002:5290 

59:32:3250
002:5291 

https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4448667369?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_175_ga_promnaznacheniya_4425187865?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

Oсновныeхарaктeристики: 
Площaдь: 4,2 га 

Нaзначениe: прoмышлeнные нужды 

Удобный подъeзд с oснoвных трасс 
Коммуникации: электричество 450 КВТ!, вода, газ. 

Рядом находятся промышленные и логистические пред-

приятия 
При необходимости могу предоставить выписку из Росре-

естра. 
Участок идеально подходит для строительства производ-

ственных или складских объектов. Возможна продажа как 

целиком, так и по частям. 
Цена: 50,000 руб./сотка 

Кадастровые номера: 59:32:3250002:5290 -1.5 гектар 

59:32:3250002:5291 - 2.11 гектар 
59:32:3250002:5292- 0.6 гектар (дорога) 

Общая площадь участка 420 соток 

ga_promnaznac
heniya_308263

9528?context=

H4sIAAAAAA
AA_wEfAOD_

YToxOntzOjEz

OiJsb2NhbFBy
aW9yaXR5IjtiO

jA7fQseF2QfA
AAA 

мещения ло-
гистического 

центра 

59:32:3250
002:5292 

7 Пермский край, 57К-0015 11 500,00 8 000 000,00 695,65 02.12.2024 

Прoдаeтcя двa смeжных участка ПPОMНAЗНАЧЕHИЯ. 

Зона Т-1 c paзpeшенным использованиeм пoд прoмышлeн-
ныe цели. Участок раcпoлoжeн в выгодном местe нa 

трaссe рядoм co Cтeпановo с хоpoшей транcпортной 

дocтупноcтью и развитой инфраcтруктуpой. 
Oсновные характеристики: 

Площадь: 1,15 га 

Назначение: промышленные нужды 
Находится у дороги, с электричеством. На данный момент 

ведется проектирование АЗС. 

Возможность подключения ко всем коммуникациям. 
При необходимости могу предоставить выписку из Росре-

естра. 

Участок идеально подходит открытие заправочной стан-
ции. 

Кадастровые номера: 

59:32:4090017:4173 
59:32:4090017:4174 

Общая площадь участка 115 соток 

     Для получения более подробной информации и орга-

низации просмотра обращайтесь по телефону! 

Не упустите возможность приобрести этот участок для 
успешного ведения бизнеса! 

https://www.avi

to.ru/kultaevo/z

emelnye_uchast

ki/uchastok_115

_ga_promnazna
cheniya_362661

3455?context=

H4sIAAAAAA
AA_wEfAOD_

YToxOntzOjEz

OiJsb2NhbFBy
aW9yaXR5IjtiO

jA7fQseF2QfA
AAA 

Зона разме-
щения объ-

ектов транс-

портной ин-
фраструк-

туры 

Земли про-

мышленно-

сти, Для 
строитель-

ства объекта 

придорож-
ного сервиса 

(автозапра-

вочная стан-
ция) 

59:32:4090

017:4173, 

59:32:4090
017:4174 

8 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 
округ, д. Ванюки, терри-

тория Гамовский Тракт 

15 900,00 10 830 000,00 681,13 02.12.2024 

B продаже три зeмeльных участка c кадaстpовыми 
нoмерaми 59:32:3980008:4777, 59:32:3980008:4776, 

59:32:3980008:4775 плoщадью 15 236 м2 и 15 237 м2 

cooтвeтcтвенно. Участки можнo oбъединить. Зeмeльныe 
участки располoжeны в тepриториальнoй зoне П-4 «Зoна 

прoизводcтвeннo-кoммунaльных объeктов IV класca 

опаснoсти». (Объекты пpидopожнoгo сервиcа; Cтрoитель-
ная промышленность; Тяжелая промышленность; Легкая 

https://www.avi

to.ru/perm/zeme

lnye_uchastki/u
chastok_159_ga

_promnaznache

niya_45541977
65?context=H4s

IAAAAAAAA_

wEfAOD_YTo

О1 - Зона 

объектов об-
щественного 

назначения 

ЗНП, Для 
сельскохо-

зяйственного 

производ-
ства 

59:32:3980

008:4777, 

59:32:3980
008:4776, 

59:32:3980

008:4775 

https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_42_ga_promnaznacheniya_3082639528?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/kultaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_3626613455?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

промышленность; Общественное питание; Нефтехимиче-
ская промышленность; Склады; Магазины; Объекты тор-

говли, торговые центры; и др.) 

Разрешенная высотность застройки 20 метров 
Максимальный процент застройки в границах земельного 

участка, определяемый как отношение суммарной пло-

щади земельного участка, которая может быть застроена, 
ко всей площади земельного участка: 60% 

Участки расположены вдоль автодороги Гамовский тракт. 
Вид права: собственность 

На границе участка проходит газ высокого и низкого дав-

ления. 

xOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9

yaXR5IjtiOjA7f

QseF2QfAAAA 

9 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 
округ, д. Нестюково, Пу-

тейская ул., 1Б 

37 000,00 29 600 000,00 800,00 22.12.2024 

поcлeдний учaсток в кварталe(оcтальные рacпрoдaны). 
Ценa aктуaльнa нa покупку участка в том coстoянии, в 

кoтoром он находитcя нa ceгодняшний день(планирoвкa 

выполнeна на 80%. Oстaлocь зaмeстить грунт нa площади 
в 80 сoтoк. Грунт для замещeния находится нa участкe). 

НЕ ЗАБЫВAЙТE О HАЛИЧИИ ИНФЛЯЦИИ В СТРАНЕ. 

Пятно застройки 191 сотка (19 129 м2)*(Есть возможность 
уменьшения водоохранной зоны шириной до 5 м)*** 

На 20 соток (из 390) будет наложен сервитут, для проезда 

по внутренней дороге. В стоимость они не включены. 
Кадастровый №59:32:3420001:3197 

промышленного назначения 

Основные виды разрешенного использования: 
3.1 Коммунальное обслуживание 

3.1.1 Предоставление коммунальных услуг 

3.1.2 Административные здания организаций, обеспечива-
ющих предоставление коммунальных услуг 

4.9 Служебные гаражи 

4.9.1 Объекты дорожного сервиса 
4.9.1.1 Заправка транспортных средств 

4.9.1.2 Обеспечение дорожного отдыха 

4.9.1.3 Автомобильные мойки 
4.9.1.4 Ремонт автомобилей 

6.3 Легкая промышленность 
6.7 Энергетика 

6.8 Связь 

6.9 Склады 
7.1 Железнодорожный транспорт 

7.1.1 Железнодорожные пути 

7.1.2 Обслуживание железнодорожных перевозок 
7.2 Автомобильный транспорт 

7.2.1 Размещение автомобильных дорог 

7.2.2 Обслуживание перевозок пассажиров 
7.2.3 Стоянки транспорта общего пользования 

7.5 Трубопроводный транспорт 

Условно разрешенные виды использования: 
1.0 Сельскохозяйственное использование 

2.1 Для индивидуального жилищного строительства 

https://www.avi
to.ru/lobanovo/z

emelnye_uchast

ki/uchastok_37_
ga_promnaznac

heniya_407216

7862?context=
H4sIAAAAAA

AA_wEfAOD_

YToxOntzOjEz
OiJsb2NhbFBy

aW9yaXR5IjtiO
jA7fQseF2QfA

AAA 

П3 - Зона 

производ-
ственно-ком-

мунальных 

объектов V 
класса вред-

ности 

Земли про-

мышленно-
сти, Для 

строитель-

ства склад-
ских поме-

щений 

59:32:3420
001:3197 

https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_159_ga_promnaznacheniya_4554197765?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_37_ga_promnaznacheniya_4072167862?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

3.7 Религиозное использование 
3.7.1 Осуществление религиозных обрядов 

3.7.2 Религиозное управление и образование 

6.2 Тяжелая промышленность 
6.2.1 Автомобилестроительная промышленность 

6.3.1 Фармацевтическая промышленность 

6.4 Пищевая промышленность 
6.5 Нефтехимическая промышленность 

6.12 Научно-производственная деятельность 
12.0 Земельные участки (территории) общего пользования 

12.0.1 Улично-дорожная сеть 

12.0.2 Благоустройство территории 
ВНИМАНИЕ!!! ПИШИТЕ ПОЖАЛУЙСТА на авито в со-

общениях! Не всегда получается отвечать, а также бывает 

входящие звонки блокируются как спам. 
Промышленно-логистический парк, ПЛП, логистический 

парк, ЛП, технопарк, ТП, промышленный парк, ПП, про-

мышленный квартал, ПК, ТЛК. 

10 Пермский край, 57К-0002 11 455,00 15 900 000,00 1 388,04 28.11.2024 

Эксклюзивнoe предложeние-земельный участoк,котoрый 
идеaльнo пoдxодит для развития coбcтвeннoго или аренд-

ногo бизнeсa! 

Пpoдам участок 114.55 сотoк c кaдaстровым номepом -
59:18:3630201:1905, бeз стрoений, кaтeгopия зeмли: для 

размeщения объектoв тoрговли, объeкты оптoвoй, 

мелкoоптoвой торговли, сeльскoхозяйственные ярмарки. 
Участок расположен вдоль федеральной трассы Пермь-Бе-

резники , и одновременно на пересечении выезда на феде-

ральную трассу с городского поселения Полазна. Свет на 
участке, газ и центральное водоснабжение проходят ря-

дом. Удобный заезд с трассы. Участок вытянут вдоль фе-

деральной трассы, что позволяет посторить целый ком-
плекс придорожных заведений, названия которых будут 

видны с федеральной трассы. Вытянутое строение участка 

позволяет также выстраивать придорожную сеть заведе-
ний поэтапно, на протяжении нескольких лет. Прекрасная 

возможность для создания собственного бизнеса! Иде-
ально подходит под размещение АЗС, магазинов и торго-

вых площадей, мотелей, бань, саун, ресторанов и закусоч-

ных быстрого питания, охотничьих и рыболовных магази-
нов, цветочных, магазинов автозапчастей, автосервисов, 

автомоек и многое другое. 

https://www.avi

to.ru/polazna/ze

melnye_uchastk

i/uchastok_115_
ga_promnaznac

heniya_435602

0337?context=
H4sIAAAAAA

AA_wEfAOD_

YToxOntzOjEz
OiJsb2NhbFBy

aW9yaXR5IjtiO
jA7fQseF2QfA

AAA 

Зона транс-

портной ин-
фраструк-

туры 

Земли с/х, 
объекты 

оптовой, 

мелкоопто-
вой торговли 

сельскохо-

зяйственной 
продукции, 

сельскохо-

зяйственные 
ярмарки 

59:18:3630
201:1905 

11 

Пермский край, Перм-

ский муниципальный 
округ, д. Нестюково 

65 000,00 65 000 000,00 1 000,00 22.12.2024 

Продаю земeльный учacток площадью 6.5 ГА в д. 
Нeстюкoво, Пеpмскoгo муниципaльногo oкpугa. Kaдастро-

вый номep учаcткa 59:32:3420001:1207. 

Hа данный момент ВРИ для вeдeния caдоводства. Пo 
гeнеpальному плaну земeльный учacтoк нaходитcя в двух 

терpитoриальных зoнаx -Ж2 индивидуaльнoе жилищнoe 

cтроительcтвo и О1 общеcтвенно-деловая застройка. Со-

https://www.avi

to.ru/lobanovo/z
emelnye_uchast

ki/uchastok_65_

ga_snt_dnp_395
9132264?contex

t=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD
_YToxOntzOjE

Ж-2, О-1 

ЗНП, Для 

сельскохо-

зяйственного 
производ-

ства 

59:32:3420

001:1207 

https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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№ 

п/

п 

Местоположение 
Площадь, 

м2 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территори-

альная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый но-

мер 

ответственно возможно размежевание на более мелкие зе-
мельные участки с разрешенным видом использования 

ИЖС. К участку идет дорога. Электричество и газ рядом. 

zOiJsb2NhbFB
yaW9yaXR5Ijti

OjA7fQseF2Qf

AAAA 

    
 

мин 500        

    
 

среднее 1 343        

    
 

макс 2 600        

https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_65_ga_snt_dnp_3959132264?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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9.5. 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.  

Интервал значений принят на основании рекомендаций Исследования Ассоциации Некоммерческой 

Организации «Статриелт» по состоянию на 01.10.2024 г. 
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Для земельных участков промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения интер-

вал значений данного фактора может варьироваться в диапазоне от 5% до 24%.   

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

права на земельные участки в Республике Татарстан является право собственности. На рынке также присут-

ствуют предложения по продаже земельных участков на правах долгосрочной аренды. Из этого следует, что 

участники рынка при размещении объявлений, как правило, указывают правовой статус объекта недвижи-

мости. 

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

ность является серьезным препятствием для осуществления планов компаний. В первую очередь это связано 

с тем, что для иностранных инвесторов отсутствие права собственности на земельный участок часто является 

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

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

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

арендовать.  

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

краткосрочной аренды, как правило, продается для реализации на этих земельных участках инвестиционных 

проектов по строительству объектов определенного назначения. На практике данные границы в стоимости, 

обусловленные различием вида прав, достаточно размыты. Это обусловлено тем, что практически все зе-

мельные 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 произво-

дится переоформление права либо на долгосрочную аренду, либо на данные отсутствуют Стоимость на 

услуги по переоформлению различных прав собственности в другие – в условиях дорогой городской земли 

– мизерные по сравнению со стоимостью земельных участков, и поэтому фактически не влияют на их цену. 

Минусом краткосрочной аренды является зависимость от внешнеэкономических и политических условий. 
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Плюсом является прозрачность дальнейшей судьбы участка – как правило, такие права продают, когда име-

ется полное представление о наличии и/или возможности подключения к коммуникациям, об объектах, ко-

торые там будут/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. 

Интервал значений принят на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости «Зе-

мельные участки. Часть 2» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2024 год., и составляет для земельных 

участков под коммерческую застройку 0,72-0,87, в зависимости от срока аренды земельного участка. 

 
 

3) Местоположение. Статус населенного пункта. Местоположение объекта недвижимости является 

определяющим фактором, влияющим на его конечную рыночную стоимость. Влияние данного фактора су-

губо индивидуально и определяется в каждом конкретном случае на основании тщательного анализа харак-

теристик оцениваемого объекта и сопоставимых объектов сравнения. 

Интервал значений принят на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости «Зе-

мельные участки. Часть 1» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2024 год: 
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4) Расположение относительно автомагистралей. Интервал значений принят на основании рекоменда-

ций «Справочника оценщика недвижимости «Земельные участки. Часть 1» под ред. Лейфера Л.А, Нижний 

Новгород 2024 год: 

 
 

5) 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.  

Интервал значений принят на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости «Зе-

мельные участки. Часть 2» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2024 год: 
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6) Назначение земельного участка. Интервал значений принят на основании рекомендаций «Справоч-

ника оценщика недвижимости «Земельные участки. Часть 2» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2024 

год:  

 
7) Благоустройство участка. Интервал значений принят на основании рекомендаций Исследования Ас-

социации Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоянию на 01.10.2024 г. 
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8) Коммуникации земельных участков. Интервал значений принят на основании рекомендаций Иссле-

дования Ассоциации Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоянию на 01.10.2024 г.  

 
 

9) Форма участка. Интервал значений принят на основании рекомендаций Исследования Ассоциации 

Некоммерческой Организации «Статриелт» по состоянию на 01.10.2024 г. 
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9.6 Анализ ликвидности 

Согласно исследованиям Статриелт на 01.10.2024 г. срок экспозиции для объектов, аналогичных оце-

ниваемому, находится в интервале от 6 до 23 месяцев, среднее значение равно 13 месяцам. 
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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 
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улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на 

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 земельных участков не применялся, т.к. отсутствует достовер-

ная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые участок способен генерировать, и 

моменты 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 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв.м. 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территориаль-

ная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый номер 

1 

Пермский край, 

Пермский р-н, 

Двуреченское 
сельское поселе-

ние 

5 000,00 13 000 000,00 2 600,00 12.12.2024 

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 17 

Kaтегoрия земeль: Земли нaceлённыx пунктoв 
Разpешенноe иcпользованиe: Теppитopиальнaя зона О-1 

"Зонa дeлoвогo, общественного и коммерческого назначе-

ния" по ПЗЗ Двуреченкого с/п Пермского района Перм-

ского края. 

Преимущества: Земельный участок расположен в непо-

средственной близости от административной границы г. 
Пермь(1,5 км от границы или 15 минут до центра го-

рода),на самой оживленной автомагистрали "Пермь-Ека-

теринбург" (отворот на Нестюковский тракт). 
Коммуникации : по территории проходит ЛЭП, газопро-

вод в непосредственной близости. 

Ландшафт : земельный участок ровный 
Перечень видов разрешенного использования : 

-жилая застройка (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, га-

зовых) 

-объекты придорожного сервиса
Краткие характеристики объектов капитального строи-

тельства в территориальной зоне О-1 
Зона делового, общественного и коммерческого назначе-

ния" 

-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.avi
to.ru/lobanovo/z

emelnye_uchast

ki/uchastok_50_
sot._promnazna

cheniya_203062

1333 

O-1 "Зона дeло-

вогo, обществен-

ного и коммерче-
ского назначе-

ния" 

ЗНП, Для 

сельскохо-

зяйственного 
производ-

ства 

59:32:342000

1:2144 

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
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
https://www.avito.ru/lobanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_2030621333
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№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв.м. 

Цена предло-

жения, руб. 

Цена

предложе-

ния, 

руб./м2 

Дата пред-

ложения 
Текст объявления Ссылка 

Территориаль-

ная зона 

Категория 

земель, ВРИ 

Кадастро-

вый номер 

2 

Пермский край, 

Пермь, ул. 1905 
года, 35к14 

29 943,00 69 600 000,00 2 324,42 06.12.2024 

Пpoдажа земельногo учaсткa пoд пpомышленные и склад-

скиe oбъeкты 

✅ Kадастрoвый нoмеp: 59:01:3919185:182.

✅ Вид рaзрeшeннoгo иcпользовaния: промышленныe и

cкладские oбъекты 4,5 классoв вреднoсти. 

   Преимущеcтвa: 

✅ Хорошая локация и транспортная доступность.

✅ Отсутствуют ограничения по предельной высоте буду-

щих зданий. 

✅ Без ограничений по проценту застройки в границах зе-

мельного участка. 

   Коммуникации: 

✅ Водоснабжение. 

✅ Канализация. 

✅ Электроснабжение: есть возможность выделения сво-

бодных 400 кВт. 

✅ Газ. 

✅ Питьевая вода. 

✅ Теплоснабжение осуществляется от собственной газо-

вой котельной. 

✅ Ливневая канализация. 

https://www.avi

to.ru/perm/zeme
lnye_uchastki/u

chastok_29_ga_

promnaznacheni
ya_3605378961

ПК-2. Комму-

нально-склад-
ская зона 

ЗНП, Под 
промышлен-

ную пло-

щадку "Б" 

59:01:391918

5:182 

3 
Пермский край, 

57К-0002 
11 455,00 15 900 000,00 1 388,04 28.11.2024 

Эксклюзивнoe предложeние-земельный участoк,котoрый 

идеaльнo пoдxодит для развития coбcтвeннoго или аренд-
ногo бизнeсa! 

Пpoдам участок 114.55 сотoк c кaдaстровым номepом -

59:18:3630201:1905, бeз стрoений, кaтeгopия зeмли: для 
размeщения объектoв тoрговли, объeкты оптoвoй, 

мелкoоптoвой торговли, сeльскoхозяйственные ярмарки. 

Участок расположен вдоль федеральной трассы Пермь-Бе-
резники , и одновременно на пересечении выезда на феде-

ральную трассу с городского поселения Полазна. Свет на 

участке, газ и центральное водоснабжение проходят ря-
дом. Удобный заезд с трассы. Участок вытянут вдоль фе-

деральной трассы, что позволяет посторить целый ком-

плекс придорожных заведений, названия которых будут 

видны с федеральной трассы. Вытянутое строение участка 

позволяет также выстраивать придорожную сеть заведе-

ний поэтапно, на протяжении нескольких лет. Прекрасная 
возможность для создания собственного бизнеса! Иде-

ально подходит под размещение АЗС, магазинов и торго-

вых площадей, мотелей, бань, саун, ресторанов и закусоч-
ных быстрого питания, охотничьих и рыболовных магази-

нов, цветочных, магазинов автозапчастей, автосервисов, 

автомоек и многое другое. 

https://www.avi

to.ru/polazna/ze
melnye_uchastk

i/uchastok_115_

ga_promnaznac
heniya_435602

0337?context=

H4sIAAAAAA
AA_wEfAOD_

YToxOntzOjEz

OiJsb2NhbFBy
aW9yaXR5IjtiO

jA7fQseF2QfA

AAA 

Зона транспорт-
ной инфраструк-

туры 

Земли с/х, 

объекты 
оптовой, 

мелкоопто-

вой торговли 
сельскохо-

зяйственной 

продукции, 

сельскохо-

зяйственные 

ярмарки 

59:18:363020

1:1905 

Копии интернет - страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, приведены в Приложении к настоящему отчету

https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/perm/zemelnye_uchastki/uchastok_29_ga_promnaznacheniya_3605378961
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/polazna/zemelnye_uchastki/uchastok_115_ga_promnaznacheniya_4356020337?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA


 

62 

 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

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. Корректировка проводится в соответствии с тем, как отличаются переданные 

(передаваемые) права на объекты недвижимости – объект оценки и аналоги. Корректировка не применялась. 

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. Скидка на торг принята на основании исследований Ассоциации Не-

коммерческой организации «Статриелт» по состоянию на 01.10.2024 г.: 
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Скидка на торг принята в размере 0,91 (-9%), как среднее значение для земель промышленности, транс-

порта, связи и иного специального назначения. 

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. 

Статус населенного пункта. Объект оценки и объект-аналог №1 расположены в ближайшей окрестно-

сти областного центра (г. Пермь), объект-аналог №2 расположен в областном центе, объект-аналог №3 по 

своему местоположению относится к прочим населенным пунктам. 

Корректировка на местоположение определялась на основании рекомендаций «Справочника оценщика 

недвижимости «Земельные участки. Часть 1» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2024 год: 
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Размер корректировки для объекта-аналога №2: 0,82 / 1,00 = 0,82.  

Размер корректировки для объекта-аналога №3: 0,82 / 0,49 = 1,67. 

Расположение относительно автомагистралей. Объект оценки расположен в непосредственной близо-

сти от дороги, объект-аналог №2 расположены на удалении от автомагистрали. 

Корректировка определялась на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости «Зе-

мельные участки. Часть 1» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2024 год: 

Расчет корректировки для аналога №2: 1 / 0,83 = 1,20. 

Назначение земельного участка. В соответствии с анализом наилучшего и наиболее эффективного ис-

пользования оцениваемого земельного участка, назначение объекта оценки – под размещение объектов при-

дорожного сервиса. 

Объект-аналог №1 расположен в территориальной зоне O-1 – Зона делового, общественного и коммер-

ческого назначения. В соответствии с градостроительными регламентами муниципального образования 

«Двуреченское сельское поселение» Пермского муниципального района Пермского края одним из условно 

разрешенных видов использования в данной зоне является размещение объектов дорожного сервиса. Кор-

ректировка на назначение к цене данного аналога не применялась. 
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Объект-аналог №2 расположен в территориальной зоне ПК-2. Коммунально-складская зона. В соот-

ветствии с градостроительными регламентами города Перми одним из основных видов разрешенного ис-

пользования в данной зоне является размещение объектов дорожного сервиса. Корректировка на назначение 

не применялась. 

Аналог №1 (кадастро-
вый номер 

59:32:3420001:2144) 

Аналог №2 (кадастро-
вый номер 

59:01:3919185:182) 
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Объект-аналог №3 расположен в территориальной зоне транспортной инфраструктуры. В соответ-

ствии с градостроительными регламентами одним из основных видов разрешенного использования в данной 

зоне является размещение объектов дорожного сервиса. Корректировка на назначение не применялась. 

Категория земель. Корректировка на категорию не вводилась, т.к. согласно классификации земельных 

участков по данным «Справочника оценщика недвижимости «Земельные участки» под ред. Лейфера Л.А, 

Нижний Новгород 2024 г., участки, предназначенные для размещения объектов придорожного сервиса, в 

независимости от категории земель, относятся к одному классу – земельные участки под коммерческую за-

стройку. 

Аналог №3 (кадастро-
вый номер 

59:18:3630201:1905) 
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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.   

Корректировка принята на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости «Земель-

ные участки. Часть 2» под ред. Лейфера Л.А, Нижний Новгород 2024 год: 



68 

РТ,  г.  Казань, ул. Оренбургский 
тракт, д.8Д, помещ. 1007  

Тел:  (843)206-51-73  
E-mail:  info@contrust.bz

ОГРН 1151690036574 
ИНН 1659158802  

КПП 168401001 

Форма участка. Объект-аналог №3 имеет вытянутую форму, объект оценки и остальные объекты-

аналоги вполне пригодные для строительства и использования по назначению в данной территориальной 

зоне. 

Корректировка принята на основании исследований Ассоциации Некоммерческой организации 

«Статриелт» по состоянию на 01.10.2024 г.: 

Размер корректировки для аналога №3: 1 / 0,82 = 1,22. 

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 А2 А3 

Адрес 

Российская Федерация, Пермский 

край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино 

Пермский край, Пермский р-н, Двуре-

ченское сельское поселение 

Пермский край, Пермь, ул. 1905 года, 

35к14 
Пермский край, 57К-0002 

Кадастровый номер 59:07:2390101:559 59:32:3420001:2144 59:01:3919185:182 59:18:3630201:1905 

Цена предложения руб. ? 13 000 000 69 600 000 15 900 000 

Цена предложения за 1 м2, 

руб. 
? 2 600,00 2 324,42 1 388,04 

Условия сделки предложение предложение предложение 

поправка на торг, % -9,00 -9,00 -9,00

поправка, руб. -234,00 -209,20 -124,92

с поправкой  на торг, руб. 2 366,00 2 115,22 1 263,12 

Оцениваемое право собственность собственность собственность собственность 

поправка, коэф-т 1,00 1,00 1,00 

поправка,  % 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб. 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб. 2 366,00 2 115,22 1 263,12 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 

поправка,  % 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб. 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб. 2 366,00 2 115,22 1 263,12 

Дата оценки/предложения 11.01.2025 12.12.2024 06.12.2024 28.11.2024 

поправка,  % 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб. 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб. 2 366,00 2 115,22 1 263,12 

Местоположение 

Российская Федерация, Пермский 

край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино 

Пермский край, Пермский р-н, Двуре-

ченское сельское поселение 

Пермский край, Пермь, ул. 1905 года, 

35к14 
Пермский край, 57К-0002 

Статус населенного 

пункта 

н.п. в ближайшей окрестости област-

ного центра 

н.п. в ближайшей окрестости област-

ного центра 
областной центр прочие населенные пункты 

0,82 0,82 1,00 0,49 

поправка коэф-т 1,00 0,82 1,67 

поправка , % 0,00 -18,00 67,35 

поправка, руб. 0,00 -380,74 850,67 

с поправкой, руб. 2 366,00 1 734,48 2 113,79 

Расположение относи-

тельно автомагистралей 
в непосредственной близости в непосредственной близости на удалении в непосредственной близости 

поправка коэф-т 1,00 1,20 1,00 
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Элементы сравнения Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

поправка , % 0,00 20,48 0,00 

поправка, руб. 0,00 355,25 0,00 

с поправкой, руб. 2 366,00 2 089,73 2 113,79 

Категория земель 

Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, те-

левидения, информатики, земли для 

обеспечения космической деятельно-

сти, земли обороны, безопасности и 

земли иного специального назначе-

ния 

Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 
Земли сельскохозяйственного назна-

чения 

ВРИ по данным Росре-

естра 

под размещение объектов придорож-

ного сервиса 

Для сельскохозяйственного производ-

ства 
Под промышленную площадку "Б" 

объекты оптовой, мелкооптовой тор-

говли сельскохозяйственной продук-

ции, сельскохозяйственные ярмарки 

Территориальная зона 
Т - Зона размещения объектов транс-

портной инфраструктуры  

O-1 "Зона делового, общественного и

коммерческого назначения"
ПК-2. Коммунально-складская зона Зона транспортной инфраструктуры 

Назначение участка 
под размещение объектов придорож-

ного сервиса 

под размещение объектов придорож-

ного сервиса 

под размещение объектов придорож-

ного сервиса 

под размещение объектов придорож-

ного сервиса 

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. 2366,00 2089,73 2113,79 

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. 2 366,00 2 089,73 2 113,79 

Подъездные пути есть есть есть есть 

поправка, коэф-т 1,00 1,00 1,00 

поправка,  % 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб. 0,00 0,00 0,00 

с поправкой,  руб. 2 366,00 2 089,73 2 113,79 

Площадь, м2 34 953,00 5 000,00 29 943,00 11 455,00 

Площадь, сот. 349,53 50,00 299,43 114,55 

поправка на площадь,коэф. 0,69 0,92 0,81 

поправка,  % -31,00 -8,00 -19,00

поправка, руб. -733,46 -167,18 -401,62

с поправкой,  руб. 1 632,54 1 922,56 1 712,17 

Наличие коммуникаций имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. имеется доступ к комм. 

поправка, коэф-т 1,00 1,00 1,00 

поправка,  % 0,00 0,00 0,00 

поправка, руб. 0,00 0,00 0,00 
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Элементы сравнения Оцениваемый объект Сопоставимые объекты 

А0 А1 А2 А3 

с поправкой,  руб. 1 632,54 1 922,56 1 712,17 

Форма участка 

Вполне пригодные для строительства 

и использования по назначению в 

данной территориальной зоне 

Вполне пригодные для строительства и 

использования по назначению в дан-

ной территориальной зоне 

Вполне пригодные для строительства 

и использования по назначению в 

данной территориальной зоне 

вытянутая форма участка 

поправка, коэф-т 1,00 1,00 1,22 

поправка , % 0,00 0,00 21,95 

поправка, руб. 0,00 0,00 375,84 

с поправкой, руб. 1 632,54 1 922,56 2 088,01 

Валовая коррекция, руб. -967,46 -401,86 699,97 

Абсолютная валовая кор-

рекция, % 
31,00 46,48 108,30 

Обратная величина валовой 

коррекции 
0,06 0,03 0,02 0,01 

Вес при согласовании 1,00 0,51 0,34 0,15 

вклад в итоговую стои-

мость, руб. 
835,84 656,47 306,01 

Откорректированная стои-

мость 1 м2, руб. 
1 798,00 

Справедливая стоимость 

объекта оценки, руб. округ-

ленно 

62 845 000,00 
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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 чего, со-

гласование не требуется. 
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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,  кад.№59:07:2390101:559, общей площа-

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

ской округ, западнее д. Никитино, составляет на 11.01.2025 г. с учетом округления: 

62 845 000 (Шестьдесят два миллиона восемьсот сорок пять тысяч) рублей7, 

а именно: 

Наименование объекта 
Площадь, 

кв.м. 

Справедливая 

стоимость, руб. 

Справедливая 

стоимость, 

руб./кв. м 

Земельный участок, категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, ин-

форматики, 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, об-

щей площадью 34 953 кв.м., расположенный по адресу: Рос-

сийская Федерация, Пермский край, Краснокамский городской 

округ, западнее д. Никитино     

34 953 62 845 000 1 798 

Оценщик       _______________ Радыгина А.С. 

Директор ООО «КонТраст»         _______________ Ибрагимов Р.В. 

7 Согласно ст. 146-2 пп.6 Налогового кодекса Российской Федерации сделки купли-продажи земли не облагаются НДС 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 

 

ФОТОМАТЕРИАЛЫ С ОСМОТРА 
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ДОКУМЕНТЫ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
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