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 «УТВЕРЖДАЮ» 

Директор 

______________ Н.В. Гордеева 

«03» марта 2022 года 

Основные факты и выводы о справедливой (рыночной) стоимости 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Основанием для проведения оценки является Задание на оценку №04 от 02.03.2022 года к 

договору № ПИФ-001/2016 об оказании услуг по оценке от «26» декабря 2016 г., между 

Заказчиком Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

«ЭнергоИнвестКапитал» действующее в качестве доверительного управляющего закрытым 

паевым инвестиционным фондом недвижимости «Казанский гастроном» и Оценщиком – ООО 

«ФАЦ «Эксперт». 

Реквизиты Заказчика.  

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

«ЭнергоИнвестКапитал» действующее в качестве доверительного управляющего закрытым 

паевым инвестиционным фондом недвижимости «Казанский гастроном». 

Место нахождения: 420111, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Пушкина, д. 11, офис 6 

ИНН 7716580524 

КПП 165501001 

ОГРН 5077746957426 

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

В соответствии с Заданием на оценку №04 от 02.03.2022 года к договору № ПИФ-001/2016 об 

оказании услуг по оценке от «26» декабря 2016 г., специалистами ООО «ФАЦ «Эксперт» 

произведена оценка справедливой (рыночной) стоимости земельного участка, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: магазины, общей площадью 2524 +/- 

17,58 кв. м, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, 

Вахитовский район, ул. М. Салимжанова, кадастровый номер: 16:50:011415:4093. 

Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке 

Оценка проведена по состоянию на 28 февраля 2022 г. Отдельные части настоящей оценки не 

могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом настоящего Отчета, принимая во 

внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

Расчеты, осуществленные в рамках проведения работ по подготовке данного Отчета об 

оценке, позволяют сделать выводы о величине справедливой (рыночной) стоимости Объекта 

оценки. Результаты отражены ниже в таблице. 

Таблица 1. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке при 

расчете стоимости имущества 

№ п.п. Наименование 
Сравнительный 

подход, руб. 

Затратный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

1 

Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: 

магазины, общая площадь 2524 +/- 17,58 кв. м, адрес 

(местонахождение) объекта: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, Вахитовский район, ул. М. 

Салимжанова, кадастровый номер: 16:50:011415:4093 

37 063 000 Не применялся Не применялся 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки 

В результате проведенных расчетов оценщик пришли к выводу, что справедливая (рыночная) 

стоимость Объекта оценки, представляющего собой недвижимое имущество, по состоянию на 28 

февраля 2022 г., составляет: 
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№ 

п.п. 
Наименование 

Справедливая 

(рыночная) 

стоимость, 

округленно, 

руб. (без НДС) 

НДС руб. 

Справедливая 

(рыночная) 

стоимость, 

округленно, 

руб. (с НДС) 

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: магазины, общая площадь 

2524 +/- 17,58 кв. м, адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, Вахитовский 

район, ул. М. Салимжанова, кадастровый номер: 

16:50:011415:4093 

37 063 000 
НДС не 

облагается 
37 063 000 

 ИТОГО 37 063 000  37 063 000 

 

 

37 063 000 рублей (без НДС) 

(Тридцать семь миллионов шестьдесят три тысячи) руб. 

 

 

 

Оценщик:                                                                                                    Ю. Н. Александров  

 

 

 

Выводы, содержащиеся в данном Отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной 

информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных 

знаниях, на результатах деловых встреч, в ходе которых нами была получена необходимая для 

расчетов информация. Источники информации и расчеты приведены в соответствующих разделах 

Отчета. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона РФ № 135-ФЗ от 29 

июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». При проведении работы 

использованы Федеральные стандарты оценки (ФСО №№1,2,3,7), МЕЖДУНАРОДНЫЙ 

СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 «ОЦЕНКА СПРАВЕДЛИВОЙ 

СТОИМОСТИ».  

Ограничения и пределы применения полученной итоговой 
стоимости 

Результаты оценки будут использованы для финансовой отчетности Заказчика и для расчета 

стоимости чистых активов Фонда. Ни Заказчик, ни оценщики не могут использовать Отчет иначе, 

чем это предусмотрено договором и задание на оценку. 

1. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего Отчета. 

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

задачах. 

3. Ни Заказчик, ни оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 

договором на оценку. 

4. Мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату 

определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой 

ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

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

рыночную стоимость объекта. 

5. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

6. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами 

выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 
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7. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости 

объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, 

равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 

Прочие ограничения указаны по тексту настоящего Отчета. 
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1. Сведения об Отчете 

1.1. Задание на оценку 

1.1.1. Объект оценки 

Объектом оценки является земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: магазины, общая площадь 2524 +/- 17,58 кв. м, 

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

Вахитовский район, ул. М. Салимжанова, кадастровый номер: 16:50:011415:4093. 

Характеристика Объекта оценки приведена в разделе «Сведения об объекте оценки» 

настоящего Отчета. 

1.1.2. Имущественные права на Объект оценки 

В рамках настоящего Отчета оценивается право собственности на имущество. 

В соответствии со ст. 209 Гражданского кодекса РФ1 «Содержание права 

собственности»: «1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и 

распоряжения своим имуществом. 2. Собственник вправе, по своему усмотрению, 

совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 

противоречащие закону, и иным правовым актам, и не нарушающие права и охраняемые 

законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность 

другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и 

распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 

способами, распоряжаться им иным образом». 

Для целей настоящего Отчета об оценке право собственности на оцениваемое 

имущество предполагается полностью соответствующим требованиям законодательства. 

Однако оценщики не осуществляют детальное описание правового состояния 

оцениваемого имущества и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических 

аспектов прав собственности на него. 

1.1.3. Цель оценки 

Целью оценки в рамках настоящего Отчета является определение справедливой 

стоимости в соответствии с МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», для 

расчета стоимости чистых активов Фонда. 

1.1.4. Задача оценки 

Задачей оценки является использование результатов оценки для финансовой 

отчетности Заказчика и для расчета стоимости чистых активов Фонда. 

1.1.5. Предполагаемое использование результатов оценки и 

связанные с этим ограничения 

Результаты оценки будут использованы для финансовой отчетности Заказчика и для 

расчета стоимости чистых активов Фонда. Ни Заказчик, ни оценщик не могут 

использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором и задание на оценку. 

1.1.6. Определяемый вид стоимости 

Оценке подлежит справедливая (рыночная) стоимость. 

Справедливая стоимость – оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 

специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут 

 
1 Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ 
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быть доступны наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении 

других активов и обязательств могут не быть доступными наблюдаемые рыночные сделки 

или рыночная информация. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях 

одна – определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между 

участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в 

текущих рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника 

рынка, который удерживает указанный актив или является должником по указанному 

обязательству). 

В ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная 

стоимость — это «наиболее вероятная цена, по которой Объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

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

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

не обязана принимать исполнение; 

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

интересах; 

• Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 

оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 

стороны не было; 

• платеж за Объект оценки выражен в денежной форме».  

1.1.7. Дата оценки (определения стоимости Объекта оценки) 

Датой определения стоимости объекта оценки является 28 февраля 2022 г. Все 

расчеты выполнены на дату определения стоимости.  

1.1.8. Срок проведения оценки 

Работы по определению справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки 

проводились с 03 марта 2022 по 03 марта 2022 года. 

1.1.9. Перечень документов, используемых Оценщиком при 

проведении оценки объекта оценки данных с указанием 

источников их получения 

Проведение анализа и расчетов основывалось, прежде всего, на информации об 

Объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, 

проведенных специалистами ООО «ФАЦ «Эксперт». 

Предполагается, что информация, предоставленная Заказчиком или сторонними 

специалистами, является надежной и достоверной. Неизбежные пробелы в требуемых 

данных восполнялись сведениями из других источников и на основании опыта Оценщика. 

Данные, предоставленные Заказчиком, включали в себя следующий перечень 

документов: 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

• Выписка из ЕГРН на земельный участок от 28.02.2022г. 

Оценщиком при проведении оценки объекта оценки были использованы данные, 

размещенные в средствах массовой информации.  

Перечень источников внешней информации: 
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• Мониторинг социально-экономического развития Республики Татарстан 

(Источник: МЭРТ, http://mert.tatarstan.ru/); 

• Информационный портал - https://torgi.gov.ru; https://pkk5.rosreestr.ru/; 

https://www.avito.ru/kazan; https://2gis.ru/kazan; https://kazan.cian.ru/; 

https://supermarket-m2.ru/; 

• Коммерческая информация компаний (прайс-листы и информационные 

бюллетени). 

• Другие вспомогательные источники, указанные по тексту настоящего Отчета. 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок оценщики 

осуществляли поиск и анализ максимально возможного количества информации. В 

случаях несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному 

источнику либо данным, полученным в результате статистического анализа. 

Перечень нормативных актов 

• Гражданский кодекс РФ (часть I от 30.11.1994 г. №51-ФЗ, часть II от 26.01.1996 

г. №14-ФЗ, часть III от 26.11.2001 г. №146-ФЗ). 

• Налоговый кодекс РФ (часть I от 31.07.1998 г. №146-ФЗ, часть II от 05.08.2000 

г. №117-ФЗ) в посл. ред. 

• Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)», обязательный к применению 

при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297. 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №298. 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299. 

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

утвержденный приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 N 611. 

• МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 

«ОЦЕНКА СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ». 

Перечисленный перечень использованных при проведении оценки данных не 

содержит сведений о методической литературе, объем которой может исчисляться 

десятками позиций. 

Прочие источники информации, используемые в настоящем Отчете, указаны по 

тексту Отчета. 

1.1.10. Допущения и ограничения, на которых должна 

основываться оценка 

1. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 

Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая 

собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, 

кроме оговоренных в Отчете. 

2. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, 

ни за необходимость выявления таковых. 

https://torgi.gov.ru/
https://pkk5.rosreestr.ru/
https://www.avito.ru/kazan
https://2gis.ru/kazan
https://kazan.cian.ru/
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3. Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются 

достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 

информации, поэтому для всех сведений указан источник информации. 

4. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью 

использования их знаний и умений и являются, на взгляд Оценщика, 

достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

5. Прочие допущения указаны по тексту настоящего Отчета. 

6. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим 

оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и 

допущений, являющихся частью настоящего Отчета. 

7. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях и задачах. 

8. Ни Заказчик, ни оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это 

предусмотрено договором на оценку. 

9. Мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на 

дату определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя 

никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных 

факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 

ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта. 

10. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в 

оцениваемом имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по 

отношению к участвующим сторонам. 

11. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или 

третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

12. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 

способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову 

суда. 

13. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 

стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на 

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

14. Прочие ограничения указаны по тексту настоящего Отчета. 

1.2. Реквизиты Исполнителя  

Таблица 2. Реквизиты Исполнителя 
Организационно-правовая форма и 

наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «ФАЦ «Эксперт» 

Сокращенное наименование ООО «ФАЦ «Эксперт» 

Юридический адрес 420101, г. Казань, ул. Мавлютова, д.42, оф.5 

ИНН/КПП 1659140146/165901001 

ОГРН 1131690076165 от 04.11.2013 г. 

1.3. Оценщики и специалисты 

Квалификация специалистов, принимавших участие в настоящей работе, 

соответствует требованиям Федерального закона "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. в редакции последних изменений и 

дополнений. 

Таблица 3. Оценщики и специалисты, участвовавшие в проведении работ. 
Сведения об оценщике (оценщиках), которые 

будут проводить оценку 
Александров Юрий Николаевич 
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Наименование и местонахождение 

саморегулируемой организации, членом которой 

является оценщик (оценщики) 

Ассоциация «Русское общество оценщиков» №004358 от 29 апреля 

2008 года в едином государственном реестре саморегулируемых 

организаций оценщиков. 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, 

д.2А, офис 5. 

Сведения об обязательном страховании 

гражданской ответственности оценщика 

(оценщиков) 

Договор (Полис) страхования профессиональной ответственности 

(оценщик: Александров Юрий Николаевич) № ПОО-0011405693, 

выданный организацией: ООО «Зетта Страхование». Период 

страхования с 26.11.2021 по 25.11.2022.  Страховая сумма 10000000 

(десять миллионов руб.) 

Стаж работы в оценке Более 10 лет 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение профессиональных 

знаний в области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке государственной 

академии промышленного менеджмента имени Н.П. Пастухова по 

направлению оценка «Оценка собственности» специализация 

«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» серии ПП №819418 

выдан 23 июня 2006 года.  

Квалификационный аттестат 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

№019710-1-от 31 мая 2021г., направление «Оценка недвижимости», 

действует с 31 мая 2021г до 31 мая 2024г. 

1.4. Реквизиты Заказчика 

Реквизиты Заказчика.  

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

«ЭнергоИнвестКапитал» действующее в качестве доверительного управляющего 

закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Казанский гастроном». 

Место нахождения: 420111, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Пушкина, д. 11,  

офис 6 

ИНН 7716580524 

КПП 165501001 

ОГРН 5077746957426 

1.5. Основание проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является Задание на оценку №04 от 02.03.2022 

года к договору № ПИФ-001/2016 об оказании услуг по оценке от «26» декабря 2016 г., 

между Заказчиком – Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая 

компания «ЭнергоИнвестКапитал» действующее в качестве доверительного 

управляющего закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Казанский 

гастроном» и Оценщиком – ООО «ФАЦ «Эксперт». 

1.6. Используемые стандарты оценочной деятельности 

В соответствии со статьей 20 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», оценщиком были применены 

следующие стандарты оценочной деятельности: 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)», обязательный к применению 

при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297. 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №298. 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299. 

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

утвержденный приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 N 611. 
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• МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 

«ОЦЕНКА СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ». 

Настоящая работа так же выполнена в соответствии с документами, 

регламентирующими практику профессиональной оценки: 

• Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

1.7. Дата составления и порядковый номер Отчета 

В системе нумерации оценщика настоящий Отчет имеет номер ПИФ-001-04/2022. 

Датой составления Отчета является 03 марта 2022 г. 

1.8. Форма Отчета 

Отчет составлен в полной форме, соответствующей требованиям Федерального 

Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., 

Федеральных стандартов оценки (ФСО № 1, № 2, № 3 утвержденных приказами 

Минэкономразвития России, МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ 

ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 «ОЦЕНКА СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ». 

1.9. Информация обо всех привлекаемых к проведению 
оценки и подготовке отчета об оценке организациях 
и специалистов 

Прочие специалисты и организации к проведению работ не привлекались. 

1.10. Заключение специальных экспертиз 

В соответствии с условиями договора и задания на оценку заключения специальных 

экспертиз не требуется. 

1.11. Термины и определения2 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте.  

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, 

запрашиваемая или уплаченная за Объект оценки участниками совершенной или 

планируемой сделки.  

При определении стоимости объекта оценки определяется 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.  

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке.  

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 

общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить 

стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.  

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 

дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в 

 
2 Федеральные стандарты оценки (ФСО 1, ФСО 2, ФСО 3). Утверждены приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года. 
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соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является 

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

более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской 

Федерации установлено иное.  

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, 

требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную 

покупателем за Объект оценки.  

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки 

определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет 

наибольшей.  

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый 

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

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки 

для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 

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 устаревании. Затратами на воспроизводство объекта 

оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с 

использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на 

дату оценки.  

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат 

оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки 

или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-

продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 

(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой 

(бухгалтерской) отчетности, реорганизации и приватизации предприятий, разрешении 

имущественных споров, принятии управленческих решений и иных случаях. 

При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки определяется 

наиболее вероятная цена, по которой Объект оценки может быть отчужден на дату оценки 

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

располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 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 аналогичных объектов оценки;  

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 

стороны не было;  

• платеж за Объект оценки выражен в денежной форме.  

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость 

для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) 
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инвестиционных целях использования объекта оценки. При определении инвестиционной 

стоимости, в отличие от определения справедливой (рыночной) стоимости, учет 

возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не 

обязателен.  

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная 

величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный Объект оценки 

может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока 

экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить 

сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в 

отличие от определения справедливой (рыночной) стоимости, учитывается влияние 

чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать Объект оценки на 

условиях, не соответствующих рыночным.  

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами 

массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с 

законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая 

стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 

Объект недвижимости – объект, который связан с землей так, что его перемещение 

без соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости 

являются:  

• земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  

• здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые 

помещения;  

• леса, многолетние насаждения и др. 

Улучшения земельного участка - здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты 

работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих 

качественные характеристики земельного участка. 
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2. Сведения об Объекте оценки 

2.1. Характеристика Объекта оценки 

Объектом оценки является земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: магазины, общая площадь 2524 +/- 17,58 кв. м, 

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

Вахитовский район, ул. М. Салимжанова, кадастровый номер: 16:50:011415:4093. 

Характеристика оцениваемого имущества.  

Таблица 4. Краткая характеристика земельного участка, общей площадью 2524 кв.м.  

Характеристика оцениваемого земельного участка 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Магазины 

Местоположение 
Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, Вахитовский район, 

ул. М. Салимжанова 

Площадь, м2 2524 

Кадастровый номер 16:50:011415:4093 

Кадастровая стоимость, руб. 34 138 362 

Вид права Долевая собственность 

Субъект права 

Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости 

«Казанский гастроном» под управлением ООО «Управляющая 

компания «ЭнергоИнвестКапитал» 

Ограничения (обременения) права Доверительное управление 

Право подтверждающий документ Выписка из ЕГРН от 28.02.2022 г. 

2.2. Сведения об обременениях, связанных с объектом 
оценки 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество 

исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на 

экономические интересы существующего владельца или арендатора имущества и 

ожидания предполагаемого инвестора. 

Оценка проводилась без учета Обременений. 

2.3. Другие факторы и характеристики, относящиеся к 
объекту оценки, существенно влияющие на его 
стоимость 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость, в процессе анализа исследования Объекта оценки не 

выявлены. 

2.4. Анализ местоположения Объекта оценки 

Местоположение оцениваемого имущества. 
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Рис 1. Местоположение земельного участка с кадастровым номером: 16:50:011415:4093 

 
Рис 2. Местоположение земельного участка с кадастровым номером: 16:50:011415:4093 
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3. Анализ влияния общей политической и 

социально-экономической обстановки в стране и 
регионе расположения объекта оценки на рынок 

оцениваемого объекта 

3.1. Положение России в мире  

Россия интегрирована в мировую экономику и обладает самой большой территорией с 

транспортными выходами в любую страну мира и самыми крупными запасами ключевых 

природных и энергетических ресурсов. Страна лидирует среди всех стран мира по 

количеству разведанных запасов природного газа и древесины, занимает второе место в 

мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, второе - по редкоземельным 

минералам.  

Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире после 

США энергетическую систему (электростанции, месторождения нефтегазового сектора, 

геологоразведка, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), развитую 

тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную 

промышленность, сильнейший научно-исследовательский потенциал, одну из самых 

лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее и профессиональное 

образование, системное здравоохранение и социальное обеспечение граждан.  

Даже с учётом сложных климатических условий развиваются экспортные и 

транзитные возможности страны. Построены и работают газопроводы: в Европу через 

Германию «Северный поток - 1», через Турцию в Европу «Турецкий поток», в КНР «Сила 

Сибири», заполняется газом и сертифицируется «Северный поток - 2», планируется 

газопровод «Сила Сибири – 2». Интенсивно развивается Северный морской путь и 

система комплексов сжиженного природного газа. Это позволяет государству, 

использовать свои огромные ресурсные и транзитные возможности, исполнять 

социальные обязательства и федеральные программы развития, накапливать 

золотовалютные резервы и фонд национального благосостояния, даёт огромные 

возможности экономического развития страны.  

В результате, сегодня Россия играет ведущую геополитическую роль в мире, являясь 

одним из пяти постоянных членов Совета безопасности ООН (наряду с Великобританией, 

Китаем, США и Францией) и имея второй в мире по мощности, после США, военный 

потенциал.  

Коронавирусная пандемия и остановка обслуживающего и производящего бизнеса во 

всем мире в первой половине 2020 года обрушили спрос на всех рынках и потребовали 

срочных мер поддержки со стороны государств. Раздача денег населению в ведущих 

экономиках мира резко увеличила денежную массу при том, что из-за обвального падения 

спроса возник отложенный спрос. Эти события и восстановление спроса к концу 2020 

года в результате появления вакцин и спада пандемии вызвали дисбалансы в отраслях. С 

целью обеспечения устойчивости и рентабельности производители стали наращивать 

цены продукции, что ведет к массовому росту цен на энергию, сырье и все другие товары 

и услуги.  

В настоящее время мировая экономика восстанавливается, прогнозируется рост ВВП 

за 2021 (2022) год: США +7,0 (4,9)%, КНР - +8,1 (5,7)%, Германия - +3,6 (4,1)%, 

Великобритания - +7,0 (4,8)%, Япония - +2,8 (3,0)%. Растёт спрос на энергию, нефть, газ, 

сталь, алюминий, медь и другое сырье, растут биржевые индексы и курсы акций 

котирующихся на мировом рынке компаний. Это происходит на фоне значительной 

инфляции, обесценивания национальных валют и жёсткой борьбы глобальных центров за 

ресурсные и сбытовые рынки.  



Отчет №ПИФ-001-04/2022 

об определении справедливой (рыночной) стоимости имущества 

ООО «ФАЦ «Эксперт» 18 

Массовые беспорядки («цветные революции») и военные конфликты, организованные 

из-за рубежа, в Сирии с 2011 года, в Белорусии и Армении в 2020-21 гг., в Казахстане 2 – 

9 января 2022 года и стабилизация ситуации благодаря России в очередной раз 

демонстрирует, что наша страна является ведущим центром и гарантом политической и 

экономической надежности в энергетике, международной торговле и логистике 

евроазиатского региона. 
Основные экономические показатели России (данные периодически уточняются) зеленый – 

положительная динамика, красный - отрицательная динамика (в сопоставимых ценах). 
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3.2. Выводы и перспективы российской экономики  

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были 

положительные, среднегодовой прирост ВВП в сопоставимых ценах составлял +3,7%, а 

если исключить два мировых кризиса 2009 и 2020 гг., средний ежегодный прирост 

составлял +4,6%.  

В 2021 году, по данным Росстата, экономика (ВВП +4,6%) в целом скомпенсировала 

падение пандемийного 2020 года (-3,0%), но рост ВВП в итоге за два года оказался 

незначительным (+1,5%).  

По итогам за два 2020-2021 года многие ключевые показатели прямо и косвенно 

показывают стагнацию или ухудшение экономического положения по сравнению с 2019 

годом:  

- в сельскохозяйственном производстве за два года рост минимальный +0,3%;  

- грузооборот транспорта - (+0,5%);  

- пассажирские перевозки – падение на -15,4%;  

- розничная торговля - +3,1%, но платные услуги - - 2,4%, общепит - -12,7%;  

- инфляция за два года официальная - +14,6%, но реальная, по данным Ромир, - 

+28,6% и, учитывая высокую импортозависимость России, может увеличиться ещё 

больше. По мнению экономиста Хазина М.Л. https://radiosputnik.ria.ru/, инфляция в США в 

2021 году - +25%; - финансовое положение бизнеса (особенно, малого и среднего) за два 

года в целом ухудшилось: с одной стороны видим рост депозитов +16,9% (что на фоне 

незначительного роста ВВП (+1,5%) и некоторого роста инвестиций (+6,1%) означает 

отказ большей части организаций, имеющих прибыли, инвестировать в развитие), с 

другой стороны - рост кредиторской задолженности (неплатежи по расчетам с 

поставщиками) (+22,4%) и рост объема кредитов, выданных организациям (+16,9%), 

существенно превышающие общий рост ВВП за это период (+1,5%), - в целом означают 

снижение финансовой устойчивости значительного их числа, нарастание 

закредитованности и зависимости от банков, проблемы с выплатой зарплат, 

неуверенность и отсутствие перспектив развития частного бизнеса, дальнейшее 

нарастание структурных перекосов в экономике (предприятия одних отраслей пока ещё 

держатся «на плаву», других - погибают);  

- рост кредитов населения (+39,3%), превышающий рост номинальных зарплат 

(+15,8%), при высокой реальной инфляции (+28,6%) и ухудшении финансового 

положения организаций-работодателей ведет к массовой закредитованности и 

неплатежеспособности значительной части населения, что чревато социальными 

конфликтами;  

- рост ввода в эксплуатацию жилья (+66,2%) объясним бегством населения от 

инфляции и девальвации рубля, вложением сбережений (у кого есть) в недвижимость, 

автомобили и дорогостоящие товары, а также ростом объемов ипотечного кредитования 

(+45,8%), обусловленного поддержкой государством ипотечного кредитования в период 

пандемии 2020-2021 годов.  

Такое положение в российской экономике, сложившееся в результате пандемии и 

импортозависимости не позволяет надеяться в ближайшей перспективе на ощутимый рост 

доходов бизнеса и населения и ждёт от государства изменения социально-экономического 

курса, купирования внешних факторов и рисков, изменения структуры экономики и 

финансово-кредитной политики, реальной поддержки и создания условий развития 

среднего и малого бизнеса (прежде всего, производственного) и населения.  

Учитывая относительную политическую стабильность, низкий государственный 

внешний долг (около 4% ВВП), значительные накопленные золотовалютные резервы, 

ресурсные возможности страны и наметившуюся тенденцию улучшения 

макроэкономических показателей в 2021 году, политическую и социальноэкономическую 

обстановку в стране относительно большинства других стран можно считать устойчивой, 

но ожидающей серьезных мер регулирования со стороны государства.  
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Россия – одна из самых влиятельных, политически и экономически стабильных стран 

с богатейшими ресурсами, что гарантирует уверенное и поступательное экономическое 

развитие. 

3.3. Ситуация, тенденции и перспективы рынка 
недвижимости  

Отрицательные показатели экономики и денежная эмиссия 2020 года предвещали 

инфляцию и девальвацию, а стимулирование государством ипотечного кредитования по 

относительно низким ставкам поддержали спрос на рынке недвижимости. Эти меры 

позволили спасти от массового банкротства инфраструктуру рынка недвижимости и 

строительный сектор экономики: строительные компании, а также предприятия по 

производству и реализации стройматериалов и комплектующих, другие организации, 

предоставляющие транспорт, строительные машины и оборудование.  

В 2021 году локомотивом рынка стал сектор жилой недвижимости, наблюдался 

значительный рост спроса и объемов продаж как квартир, так и индивидуальных домов, за 

ними - земельных участков под жильё.  

По данным Росреестра за девять месяцев 2021 года:  

⎯ общее количество зарегистрированных ипотечных сделок составило 2,8 млн. (+24% 

к 9 мес. 2020г.)  

⎯ договоров участия в долевом строительстве  

- 632 тыс. (+29%), ⎯ на вторичном рынке жилья - 3 млн. сделок (+22%).  

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости  

1. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, 

сырьевые) и крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность, 

стабильность и защиту собственности, комплексное развитие территорий и 

инфраструктуры, умеренные налоги на бизнес привлекут новые инвестиции, приведут к 

росту экономики, росту доходов и росту активности на всех рынках. Поэтому сегодня 

российский рынок недвижимости динамично развивается, растёт спрос, растут объёмы 

сделок.  

2. Большая территория страны и полная обеспеченность всеми необходимыми 

ресурсами и местными стройматериалами дают широкую возможность развития 

строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, производственных 

цехов, коммунальных и других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и 

транспортных коммуникаций. Повышаются требования к качеству строительства, нормам 

площади и функциональным свойствам зданий. Растет спрос на новые и 

реконструированные здания и помещения. По мере становления экономики нового 

технологического уклада и с учётом последствий пандемии ещё более востребованными 

будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с 

возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий 

спортом.  

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран 

показала большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного 

отдыха выходного дня, водного отдыха, что влечёт развитие отечественной 

рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и 

аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное 

благоустройство и инфраструктура населенных пунктов).  

4. Раздача денег и кредитов населению и бизнесу (как и в других странах) в связи с 

коронавирусной пандемией в 2020-2021 годах повлекла за собой: с одной стороны - 

восстановление спроса на энергию, сырье и все другие товары и стимулировало начало 

восстановления экономики, с другой – значительное увеличение денежной массы и 

снижение объемов строительства в начале 2020 года, что привело к взрывному росту цен 

на рынке жилой недвижимости. Учитывая, что рост цен недвижимости значительно 
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превысил темпы восстановления экономики и доходов потенциальных покупателей, такой 

рост цен является экономически необоснованным и должен привести либо к снижению 

цен (но психология собственника недвижимости, как наиболее ценного своего имущества, 

не располагает к его обесцениванию), либо к росту других рынков (стройматериалы, 

потребительские товары и другие) с ростом цен на них. Неизбежно сопутствующие этому 

дисбалансы между отраслями потребуют роста обслуживающей денежной массы, что 

вызовет новые волны инфляционно-девальвационной спирали. Этому «способствуют» и 

внешнеполитические, и внешнеэкономические факторы нестабильности (т.н. «зеленая 

повестка», привязка рубля к мировым валютам, санкции США, украинская истерия, 

влияние мировых цен на госбюджет и ценообразование при большой импортозависимости 

и т.д.). Резкое ужесточение государством кредитной политики повышением ключевой 

ставки остановит и без того минимальный рост экономики. Нужны экстренные адресные 

меры госрегулирования, контроля, стимулирования, помощи и поддержки со стороны 

государства производящих и перспективных отраслей и предприятий, восстановление и 

развитие которых вытянет впоследствии остальную экономику, но при сегодняшнем 

либерально-рыночном экономическом курсе это маловероятно. В ином случае экономику 

ждёт высокая инфляция, девальвация рубля, стагнация, рецессия.  

Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно 

взвешенно: имеющиеся средства смело можно инвестировать в ликвидную недвижимость 

в перспективной, плотной городской застройке (земельные участки, одно- и 

двухкомнатные квартиры («первичку» и качественную «вторичку»), индивидуальные 

дома в городе и пригороде со всей инфраструктурой, коммерческую недвижимость 

небольших площадей, учитывая, что ключевой фактор перспективности и ликвидности 

недвижимости - местоположение), а кредиты, включая ипотечные, могут позволить себе 

только покупатели с высокими и стабильными в перспективе доходами, гарантирующими 

их возвратность.  

Сегодняшний рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и 

нежилые объекты с целью улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, 

укрепления и расширения перспективного бизнеса. При этом нужно учесть, что ажиотаж 

на рынке и инерция роста привели к чрезмерным (завышенным) ценам на многие объекты. 
Источники:  

1. Социально-экономическое положение России  

2. https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-11-2021.pdf,  
3. http://www.cbr.ru/, http://www.cbr.ru/banking_sector/statistics/,  
4. https://cbr.ru/press/pr/?file=10092021_133000Key.htm,  

5. https://romir.ru/studies/ceny-na-tovary-fmcg-za-god-vyrosli-na-17,  

6. https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures. 

3.4. Социально-экономическое положение Республики 
Татарстан за январь-ноябрь 2021 г.3 

1. Индекс промышленного производства составил 108% (январь-ноябрь 2020 г. в % к 

январю-ноябрю 2019 г. – 96,5%).  

2. Номинальная начисленная среднемесячная заработная плата на предприятиях и в 

организациях, включая малое предпринимательство, за январь-октябрь 2021 г. выросла по 

сравнению с январем-октябрем 2020 г. на 12,1%, составив 43 110,4 рубля.  

3. Реальная заработная плата за январь-октябрь 2021 г. составила 105,1% по 

сравнению с январем-октябрем 2020 г.  

4. Просроченная задолженность по заработной плате по состоянию на 1 декабря 2021 

г. составила 48 082 тыс. рублей и по сравнению с предыдущим периодом уменьшилась на 

220 тыс. рублей. Вся задолженность сформировалась из-за отсутствия собственных 

 
3 https://proftat.ru/assets/mgr/files/sozraz/doc/inf-analitmaterialrtyanvarnoyabr2021na13.01.2022.pdf 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-11-2021.pdf
http://www.cbr.ru/banking_sector/statistics/
https://cbr.ru/press/pr/?file=10092021_133000Key.htm
https://romir.ru/studies/ceny-na-tovary-fmcg-za-god-vyrosli-na-17
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средств у предприятий и организаций. Задолженности из-за отсутствия бюджетного 

финансирования не имеется.  

5. Численность безработных, зарегистрированных в государственных учреждениях 

службы занятости, уменьшилась с 14 753 человек на конец октября 2021 г. до 12 621 

человека на конец ноября 2021 г. (на конец ноября 2020 г. – 54 056 чел.).  

6. Индекс потребительских цен в ноябре 2021 г. по отношению к ноябрю 2020 г. 

составил 108,8% (ноябрь 2020 г. в % к ноябрю 2019 г. – 104,2%).  

С начала года цены выросли на 7,8% (за соответствующий период в 2020 г. – на 3,9%). 

При этом цены на продовольственные товары выросли на 9,6%, в том числе капуста 

свежая белокочанная подорожала в 2,5 раза, картофель – в 1,5 раза, морковь – в 1,4 раза, 

свекла столовая – на 33,7%, макаронные изделия – на 19%, мясо и птица – на 16,9%, лук 

репчатый – на 16,1%, колбасные изделия и продукты из мяса и птицы – на 14,1%, крупа и 

бобовые – на 13,6%, мука пшеничная – на 12,1%, масло сливочное – 11,9%, кондитерские 

изделия – на 11,4%, яйца куриные – на 10,8%, рыбопродукты – на 10,7%, сыр – на 10%, 

молоко и молочная продукция – на 9,3%, сахар-песок – на 9,1%, масло подсолнечное – на 

7,5% и др.  

На непродовольственные товары цены выросли на 8,6%, из них строительные 

материалы подорожали на 29,6%, газовое моторное топливо – на 24,7%, телерадиотовары 

– на 13,8%, легковые автомобили – на 13,4%, мебель – на 11,6%, моющие и чистящие 

средства – на 11,5%, бензин автомобильный – на 7%, медикаменты – на 6,5% и др.  

Стоимость оказываемых населению услуг увеличилась на 4,4%: услуги образования 

подорожали на 8,9%, услуги страхования – на 8,3%, бытовые услуги – на 8,2%, услуги 

организаций культуры – на 7,8%, услуги пассажирского транспорта – на 6,2%, санаторно-

оздоровительные и медицинские услуги – на 4,2%, услуги дошкольного воспитания – на 

3,2% и т.д. Стоимость жилищно-коммунальных услуг увеличилась на 4,7%, в том числе 

жилищных услуг – на 4,4%, коммунальных – на 4,2%. 

3.5. Определение сегмента рынка, к которому 
принадлежит объект 

Рынок недвижимости, его структура и объекты 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий 

собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на 

рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), 

потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и 

механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой 

среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  

• объекты недвижимости  

• субъекты рынка  

• процессы функционирования рынка  

• механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты 

недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные 

группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется 

классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, 

качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве 

собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

• земельные участки; 

• жилье (жилые здания и помещения); 

• нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 
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Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению 

содержит следующий перечень видов и подвидов объектов:  

1. земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории: 

• земли сельскохозяйственного назначения; 

• земли поселений; 

• земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения; 

• земли особо охраняемых территорий и объектов; 

• земли лесного фонда; 

• земли водного фонда; 

• земли запаса. 

2. жилье (жилые здания и помещения):  

• многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для 

постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и 

т.п.); 

• индивидуальные и двух – четырех семейные малоэтажные жилые дома 

(старая застройка и дома традиционного типа – домовладения и нового типа 

– коттеджи, таунхаусы); 

3. коммерческая недвижимость:  

• офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

• гостиницы, мотели, дома отдыха; 

• магазины, торговые центры; 

• рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

• пункты бытового обслуживания, сервиса. 

• промышленная недвижимость: 

• заводские и фабричные помещения, здания и сооружения 

производственного назначения; 

• мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

• паркинги, гаражи; 

• склады, складские помещения. 

• недвижимость социально-культурного назначения: 

• здания правительственных и административных учреждений; 

• культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

• религиозные объекты. 

Объект оценки относится к землям населенных пунктов. 

3.6. Анализ фактических данных о ценах сделок и 
предложений с объектами недвижимости из 
сегментов рынка, к которым отнесен оцениваемый 
объект 

Сборник "Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков и арендных 

ставок" (далее – Мониторинг) по состоянию на 01.09.2020 (8 издание) выпускается НП 

«Союз оценщиков Республики Татарстан» (Союз) на основе проводимых с 2016 года 

собственных исследований, в соответствии с решениями органов управления Союза. 

Взаимодействие с органами власти в процессе мониторинга осуществляется в 

соответствии с п.7 Перечня поручений Президента РТ Р.Н. Минниханова от 26.12.2016 
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№ПР-402 и постановлением КМ РТ от 13.03.2019 №182. Мониторинг выполняется 

независимыми экспертами и направлен на обеспечение прав субъектов оценочной 

деятельности и заинтересованных лиц, определяемых органами управления Союза, на 

получение достоверной и непротиворечивой информации.  

Мониторинг выполняется совместно с профессиональными объединениями 

участников рынка недвижимости и экспертными организациями при содействии Палат 

(Управлений, Комитета) земельных и имущественных отношений муниципальных 

районов и городских округов Республики Татарстан, Министерства земельных и 

имущественных отношений Республики Татарстан, Министерства строительства, 

архитектуры и ЖКХ Республики Татарстан. 

Мониторинг составлен на основе анализа и статистической обработки рыночных 

сведений о предложениях и сделках на незастроенные земельные участки и объекты 

капитального строительства, полученных из средств массовой информации, 

мультилистинговых систем объявлений, данных профессиональных участников рынка 

недвижимости, экспертов, результатов аукционов и сделок, в т.ч. с государственным и 

муниципальным имуществом, совершенных с момента предшествующего выпуска.   

При определении диапазонов цен была проведена математическая обработка 

информации с исключением максимальных и минимальных значений стоимости, а также с 

очевидно недостоверными или противоречивыми сведениями.  

Мониторинг определяет диапазоны цен и не может заменить процедуру определения 

рыночной стоимости конкретных объектов недвижимости, которая осуществляется в 

соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», а также действующими на дату оценки 

Федеральными стандартами оценки. Мониторинг  носит справочный характер и не может 

применяться как основание для совершения сделок, поскольку не учитывает 

индивидуальные особенности земельных участков (рельеф, конфигурацию, локальное 

расположение, площадь, вид разрешенного использования, наличие сервитутов и 

обременений, возможность торга, наличие экологических факторов, загрязнений и другие 

факторы), объектов капитального строительства (архитектурно-планировочные решения, 

износы и устаревания, наличие обременений, возможность торга, площадь, локальное 

расположение и другие факторы). В Сборнике мониторинга с 2019 года публикуются 

диапазоны среднерыночной стоимости жилой недвижимости на территории Республики 

Татарстан.  Также в Сборнике представлена информация о Союзе и Рекомендованные 

минимальные тарифы на выполнение оценочных работ на очередной год. 
Таблица 5. Мониторинг цен на коммерческую недвижимость г. Казани (тыс.руб.за 1 кв.м.) 
Наименование района 

г. Казани 

Административные, офисные 

помещения, бизнес-центры 

Торговые площади, пункты 

общественного питания 

Производственно-складские 

помещения 

Авиастроительный 30 – 80 28 – 70 7 – 20  

Вахитовский 38 – 100 40 – 100 9 – 19 

Кировский 30 – 70 30 – 75 10 – 25  

Московский 35 – 80 29 – 80 9 – 25 

Ново-Савиновский 40 – 90 40 – 120 15 – 21 

Приволжский 45 – 70 45 – 140 9 – 25 

Советский 32 – 75 40 – 100 12 – 30 

3.7. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, 
предложение и цены 

В качестве основных ценообразующих факторов были выбраны следующие элементы 

сравнения: 

• Скидки к ценам предложений; 

• Отличия в площади; 

• Местоположение. 

Скидки к ценам предложений 
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Корректировка на снижение цены в процессе торгов. Следует отметить, что в текущих 

экономических условиях РФ метод сравнительных продаж имеет ряд ограничений. Так, 

например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании информации о 

ценах зарегистрированных сделок. Однако, информация о реальных ценах сделок не 

доступна оценщику по объективным причинам, поэтому наиболее доступными являются 

данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемому объекту, выставленные на 

свободную продажу. При этом данные цены необходимо скорректировать на величину 

скидки на торг. 

Отличия в площади 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов 

вносились корректировки. 

Размер корректировки был рассчитан на основе статистического исследования 

зависимости цены на земельные участки под промышленными объектами от размера 

участка4. 
Таблица 6. Коэффициенты корректировки удельной кадастровой стоимости земельного участка 

на размер его площади (КS) 

№ п/п Площадь участка, м2 
Коэффициент 

поправки (Ks) 

1 до 5 000 включительно  1,35 

2 от 5 000 до 10 000 включительно  1,25 

3 от 10 000 до 50 000 включительно  1,06 

4 от 50 000 до 100 000 включительно  1,00 

5 от 100 000 до 250 000 включительно  0,93 

6 от 250 000 до 500 000 включительно  0,88 

7 от 500 000 до 1 000 000 включительно  0,83 

8 от 1 000 000 до 2 500 000 включительно  0,78 

9 от 2 500 000 до 5 000 000 включительно  0,75 

10 от 5 000 000 и выше  0,71 

Эта зависимость отражена на графике, представленном ниже. 
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Рисунок 3. Зависимость цены на земельные участки от размера участка 

Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает 

следующее уравнение: 
0853,08359,1 −= SКS , где: 

КS – коэффициент корректировки; 

S – площадь земельного участка, соток. 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей 

формулы: 

 
4 Источник информации: А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в 

поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40). Поправка на площадь подчиняется 

экспоненциальной зависимости 
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Где: КП – размер корректировки на площадь земельного участка; 

КSОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой 

стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки; 

КSОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой 

стоимости земельного участка на размер его площади для объекта-аналога. 

Местоположение 

При развитом рынке земельных участков поправки на местоположение делаются на 

основе метода парных продаж, т.е. сравнением проданных земельных участков (в расчете 

на 1 кв.м. площади), которые отличаются друг от друга только местоположением. Другим 

методом внесения поправок по данному элементу сравнения является сопоставление 

кадастровой стоимости земельных участков, которая, как известно, зависит от двух 

факторов: местоположения и разрешенного использования. 

3.8. Анализ наиболее эффективного использования 

Понятие наиболее эффективного использования (НЭИ), применяемое в настоящем 

Отчете, определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого 

объекта с наилучшей отдачей, причем непременно должны соблюдаться условия 

физической возможности, должного обеспечения и финансового оправдания такого рода 

действий. 

Для определения наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были 

учтены четыре основных критерия: 

• юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые 

разрешены законодательными актами. 

• физическая возможность: рассмотрение физически реальных способов 

использования. 

• экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное 

и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход 

владельцу. 

• максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически 

приемлемых видов использования будет приносить максимальный чистый 

доход или максимальную текущую стоимость. 

С целью выбора варианта НЭИ первоначально составляется максимально полный 

перечень функций, которые могут быть реализованы на базе оцениваемого объекта. На 

данном этапе включение функций в перечень осуществляется без ограничений, 

разрешены любые предложения, реализуемые на участке с имеющимися 

характеристиками и в существующем окружении. 

На следующем (втором) этапе из составленного перечня исключаются те функции, 

реализация которых – по данным анализа – может встретить непреодолимые препятствия 

вследствие законодательных и нормативно-правовых ограничений и в том числе 

ограничений, установленных: 

• правилами зонирования и (или) существующими регламентами получения 

разрешения на застройку, на разделение или на объединение участков; 

• требованиями, предусмотренными Строительными нормами и правилами 

(СНиП) и, в частности, ограничениями по взаимному расположению зданий и 

положению вновь возводимого строения относительно коммуникаций; 

• нормативными актами об охране здоровья населения, окружающей среды и 

памятников, а также по потреблению ресурсов. 
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При этом имеются в виду запреты и ограничения не только на сами функции, но 

также и на набор работ (строительно-монтажных, наладочных), предназначенных для 

реализации этих функций. Кроме того, при анализе допустимости реализации функций на 

данном этапе учитывается: 

• наличие сервитутов (в том числе и не реализованных, но потенциально 

возможных) и других ограничений прав собственности на объект; 

• местные правила финансирования застройщиком развития инфраструктуры 

или (и) передачи муниципалитету части помещений в созданном объекте; 

• наличие захоронений и необходимость археологических раскопок; 

• возможная реакция местных жителей на реализацию рассматриваемой 

функции. 

В перечне остаются для последующего анализа функции, ограничение реализации 

которых может быть преодолено путем дополнительных усилий заинтересованных лиц и 

дополнительного финансирования. 

На третьем этапе анализа изучаются возможности физической осуществимости 

функций, остающихся в перечне после процедур второго этапа. Из перечня исключаются 

функции, осуществление которых невозможно из-за недостаточно высокого качества 

земельного участка, а также функции, которые не могут быть реализованы из-за 

невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого 

строительства. Как и на предыдущем этапе, в перечне функций для дальнейшего анализа 

оставляются функции, которые физически нереализуемы в текущем состоянии объекта, но 

могут быть исполнены после дополнительных улучшений. Однако требующееся для таких 

улучшений дополнительное финансирование понижает конкурентоспособность функции 

при окончательном выборе варианта по критерию максимальной продуктивности. 

На четвертом этапе анализа юридически разрешенные и физически осуществимые 

функции остаются в перечне только в случае их экономической целесообразности. Это 

достигается, если соотношение платежеспособного спроса и конкурентного предложения 

на локальном рынке недвижимости обеспечивает (при использовании каждой из функций) 

возврат капитала и доходы на капитал с нормой этого дохода, не ниже нормы отдачи для 

одного из надежных альтернативных проектов. Предусматривается также, что указанные 

доходы должны поступать в планируемые промежутки (моменты) времени и в заданных 

размерах. 

При анализе спроса выделяется целевой рынок под каждую функцию, 

позиционирование объекта оценки в сравнении с объектами-конкурентами, прогноз 

тенденций развития демографической ситуации и инвестиционной активности – с 

анализом экономической ситуации в регионе и регионального рынка недвижимости, 

прогноз доходности и возможной цены перепродажи объекта с учетом тенденций 

изменения структуры предложения. 

На данном этапе анализа выясняется только принципиальная возможность 

обеспечения финансирования – без предпочтений какого-либо из источников (вариантов). 

На последнем этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых 

проектов выбираются несколько проектов с реализацией функций, использование 

которых принесет собственнику максимальную доходность и максимальную рыночную 

стоимость объекта (с учетом «своих» рисков и «своих» норм отдачи для каждого 

варианта). Один из этих последних проектов (наименее рискованный) и признается 

отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта. 

В соответствии с принципами НЭИ рыночную и справедливую стоимость 

оцениваемого имущества необходимо рассчитывать, исходя из его использования- по 

текущему назначению. 
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4. Процесс оценки 

4.1. Содержание и объем работ, используемых для 
проведения оценки 

В ходе выполнения оценочного задания работа по определению стоимости объекта 

оценки проводилась в следующей последовательности:  

• заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов; 

• согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

• составление отчета об оценке. 

4.2. Подходы к оценке и обоснование применимости 
подходов к оценке 

4.3. Доходный подход 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного 

подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 

получения 

Доходный подход используется при наличии рыночной информации о доходах от 

объектов недвижимости. Техника расчетов доходного подхода достаточно сложна, и 

результаты оценки в рамках доходного подхода зависят как от состояния экономики и 

финансовой системы стран, системы правовых гарантий участникам рынка, так и, 

собственно, от состояния самого рынка. 

В результате проведенного исследования, Оценщик определил, что невысокий 

уровень арендного дохода, при достаточно высокой стоимости помещений, приводит к 

тому, что доходы, получаемые от сдачи единого объекта производственно-складской 

недвижимости, полностью поглощаются улучшениями земельного участка (то есть 

приходятся на окупаемость зданий и сооружений), что приводит к получению 

отрицательной стоимости земельного участка в рамках доходного подхода. В связи с 

этим Оценщик пришел к выводу о невозможности использования результатов 

доходного подхода при определении справедливой (рыночной) стоимости земельного 

участка. 

4.4. Затратный подход 

Согласно п. 15 ФСО -1 затратный подход – это совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаревании. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 

являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием 

материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Однако земля не является результатом человеческого труда, как другие средства 

производства, она является результатом физико-химических процессов, возникших в 

космическом пространстве, следовательно, на ее появление как товара никаких 
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человеческих затрат не требовалось. К тому же, на основании п.20 ФСО - 4 при наличии 

достаточной и достоверной информации о ценах предложений, расчет осуществляется 

преимущественно на основании сравнительного подхода. В связи с вышесказанным 

Оценщик не использовал затратный подход для оценки земельного участка. 

4.5. Сравнительный подход 

Согласно п. 15 ФСО -1 сравнительный подход – это совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - 

аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом 

- аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки 

по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 

Проанализировав объем и качество доступной информации относительно 

предложений о продаже прав на земельные участки, Оценщик пришел к выводу о 

необходимости и возможности применения в рамках настоящей оценки 

сравнительного подхода. 

4.6. Методология оценки и обоснование применимости 
методов к оценке 

В соответствии с ФСО №1, стоимость любого оцениваемого объекта должна быть 

рассчитана на основе применения трех подходов: затратного, доходного и 

сравнительного. Либо оценщик должен обосновать отказ от использования какого-либо 

подхода при наличии объективных причин. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 

конкретные методы оценки. 

Ниже представлено общее описание методов, используемых при определении 

справедливой (рыночной) стоимости прав на земельные участки. 

Рыночная стоимость права на земельный участок определяется исходя из принципов 

полезности, спроса и предложения, замещения, изменения, внешнего влияния.5. 

Рыночная стоимость права на земельный участок зависит от правомочий пользователя 

земельным участком, срока действия права, обременений права, прав иных лиц на 

земельный участок, целевого назначения и разрешенного использования земельного 

участка. 

Рыночная стоимость права на земельный участок зависит от ожидаемой величины, 

продолжительности и вероятности получения дохода от права за определенный период 

времени при наиболее эффективном использовании земельного участка (принцип 

ожидания). 

Рыночная стоимость права на земельный участок определяется исходя из наиболее 

эффективного использования земельного участка, то есть наиболее вероятного 

использования земельного участка, являющегося практически и финансово 

осуществимым, экономически оправданным, соответствующим требованиям 

законодательства и в результате, которого расчетная величина стоимости права на 

земельный участок будет максимальной (принцип наиболее эффективного 

использования). 

Расчетная величина стоимости права на земельный участок может выражаться 

отрицательной величиной (например, в случае если размер арендной платы, 

установленный договором аренды земельного участка, выше рыночного размера арендной 

платы за этот участок). В таких случаях, как правило, не является возможным отчуждение 

 
5 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков. Утверждены распоряжением 

Минимущества России от 10.04.2003 г. № 1102-р. «Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости права аренды земельных участков». 
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объекта оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на совершении сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от 

использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик 

вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные 

методы оценки. При выборе методов учитывается достаточность и достоверность 

общедоступной для использования того или иного метода информации. 

Как правило, при оценке справедливой (рыночной) стоимости права на земельные 

участки используются: 

• метод сравнения продаж; 

• метод выделения; 

• метод распределения; 

• метод капитализации дохода; 

• метод остатка; 

• метод предполагаемого использования. 

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

метод распределения.  

На доходном подходе основаны: метод капитализации дохода, метод остатка, метод 

предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе 

остатка, методе выделения. 

Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке 

справедливой (рыночной) стоимости права на земельные участки, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и права 

на земельные участки, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 

незастроенных земельных участков). 

4.7. Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и 

земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 

незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации 

о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 

отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 

использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки 

с объектами - аналогами (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 характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 

земельного участка;  

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;  

• расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем 

обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.  

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на 

рынке характеристики сделок с земельными участками. 
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Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

• местоположение и окружение; 

• целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельные 

участки; 

• физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);  

• транспортная доступность;  

• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия 

подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

• условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение 

собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);  

• условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж 

денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);  

• обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельные 

участки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность 

покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);  

• изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с 

аналогом до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого 

аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет 

совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными 

участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 

цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены 

аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном 

выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

• прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга 

только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом 

информации корректировки по данному элементу сравнения; 

• прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг 

от друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации 

разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

• корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента 

сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов), и определением 

уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной справедливой 

(рыночной) стоимости земельного участка; 

• определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента 

сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки; 

• экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

• В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы 

измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае 

значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие 

аналоги; элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок. 

Проанализировав объем и качество доступной информации относительно 

предложений о продаже прав на земельные участки, Оценщик пришел к выводу о 

необходимости и возможности применения в рамках настоящей оценки метода 

сравнения продаж. 
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4.8. Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 

земельные участки. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса);  

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельные участки, с 

объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельные участки; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельные участки;  

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельные участки; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельные участки, путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

оцениваемого земельного участка; 

• расчет справедливой (рыночной) стоимости оцениваемого земельного участка 

путем вычитания из справедливой (рыночной) и справедливой стоимости 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельные 

участки, стоимости замещения 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 конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть 

пересчитаны в уровень цен на дату оценки с использованием 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 (ресурсно-индексный) метод состоит в 

калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов 

затрат), необходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует 

учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за 

инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может 
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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 накопленного 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 физических свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 

несоответствием объемно - планировочного решения, строительных материалов и 

инженерного оборудования улучшений, качества 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 износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является 

устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта 

недвижимости в результате его устранения. 

Оценщиком была проанализирована информация относительно предложений о 

продаже комплексов недвижимости. Было выявлено достаточное количество 

предложений, однако в объявлениях отсутствует часть информации, которая 

необходима для расчета справедливой (рыночной) стоимости земельного участка 

методом выделения. Получить недостающую информацию в данном случае не 

предоставляется возможным. В связи с этим оценщик принял решение об отказе 

использования метода выделения.   

4.9. Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемые 

земельные участки. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса);  

• наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 

справедливой (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, включающего в себя оцениваемые земельные участки, с 

объектами - аналогами;  

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемые 

земельные участки;  

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемые земельные участки;  
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• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемые земельные участки;  

• расчет справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельные участки, путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов;  

• расчет справедливой (рыночной) стоимости оцениваемого земельного участка 

путем умножения справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельные участки, на наиболее вероятное значение 

доли земельного участка в справедливой (рыночной) стоимости единого объекта 

недвижимости. 

Оценщиком была проанализирована информация относительно предложений о 

продаже комплексов недвижимости. Было выявлено достаточное количество 

предложений, однако в объявлениях отсутствует часть информации, которая 

необходима для расчета справедливой (рыночной) стоимости земельного участка 

методом распределения. Получить недостающую информацию в данном случае не 

предоставляется возможным. В связи с этим оценщик принял решение об отказе 

использования метода распределения.   

4.10. Метод капитализации дохода 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 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 справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем 

капитализации земельной ренты.  

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым 

темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем 

деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на 

определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход 

от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

• деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на 

цену их продажи;  

• увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, 

связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельные участки.  

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при 

наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по 

депозитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по 

государственным ценным бумагам). 

Проанализировав объем и качество доступной информации, Оценщик пришел к 

выводу о невозможности применения в рамках настоящей оценки метода 

капитализации дохода. 
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4.11. Метод остатка 

Метод 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 эффективному использованию оцениваемого земельного 

участка;  

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;  

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений на соответствующий коэффициент 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 улучшения за соответствующий период 

времени;  

• расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем 

капитализации земельной ренты.  

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного 

участка;  

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;  

• расчет справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости 

путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени;  

• расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка путем 

вычитания из справедливой (рыночной) стоимости единого объекта недвижимости 

стоимости воспроизводства или замещения улучшений.  

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и 

операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются 

только те операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

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, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной 

платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений 

также используются 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, 
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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 операционных 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 управляет 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 улучшений (например, при уменьшении стоимости 

улучшений - учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

Проанализировав объем и качество доступной информации, Оценщик пришел к 

выводу о невозможности применения в рамках настоящей оценки метода остатка. 

4.12. Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 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, отличающиеся 

формами, видом и характером использования);  

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее 

эффективного использования земельного 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 капитала в оцениваемые земельные участки;  

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 

расходов, связанных с использованием земельного участка.  

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих 

доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке 

дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки 

используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на 

капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование 

земельного участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка 

или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по справедивой 

(рыночной) стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать 

учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 
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Метод предполагаемого использования содержит в себе достаточно много 

субъективных показателей, которые могут трактоваться специалистами, в 

зависимости от их взгляда на проблему, по-разному. Во избежание нарушения 

принципов однозначности, оценщик пришел к выводу о нецелесообразности 

использования данного метода. 

4.13. Выводы 

Оценщик считает возможным и оправданным применение метода сравнительного 

анализа продаж для расчёта стоимости земельного участка. 

5. Сравнительный подход 

5.1. Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и 

земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 

незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о 

ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 

отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 

использование цен предложения (спроса). 

5.2. Выбор единицы сравнения 

Согласно п.22 ФСО-1 Оценщик должен выбрать единицы сравнения и провести 

сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц 

сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик 

должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при 

проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения. 

В качестве единицы сравнения был принят 1 кв.м., так как данная единица сравнения 

используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном 

сегменте рынка. Этот факт также подтверждают объявления о продаже и аналитические 

статьи. 

5.3. Расчет стоимости земельных участков 

5.4. Подбор объектов аналогов для земельных участков, 
сопоставимых по характеристикам с объектом 
оценки 

При оценке земельных участков методом сравнения продаж формируется 

информационная база ценовой информации в рамках рассматриваемого сегмента рынка. 

Для оценки методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ рынка 

земельных участков аналогичных оцениваемым.  

Оценщиком был выбран сегмент «вторичного» рынка, связанный с продажей таких 

объектов в собственность не государственно-административными органами, а частными 

владельцами – юридическими или физическими лицами. 

Основные критерии отбора аналогов: 

• категория земель: земли населенных пунктов; 

• вид права: собственность. 

Краткая характеристика объектов-аналогов представлена в следующей таблице. 
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Таблица 7. Характеристика объектов-аналогов для земельного участка  

№ п.п. Адрес 

Площадь 

земельного 

участка, м2 

Стоимость, 

руб. 
Вид права 

Стоимость 

1м2, руб. 
Категория земель Текст объявления 

Источник 

Объявления 

1 

РТ, г. Казань, 

Вахитовский р-н, ул. 

Подлужная 

920 17 500 000 Собственность 19 021,74 
Земли населенных 

пунктов 

Продается земельный участок в 

Вахитовском районе города Казани на ул. 

Подлужная. Зона смешанной жилой и 

общественной застройки (в соответствии с 

новыми Правилами землепользования и 

застройки Казани от 16.08.2021 г). Площадь 

- 917 кв.м (9.17 сотки). Примерные размеры: 

ширина - 21 м, длина - 45 м (точнее на 

одной из фото в объявлении). Участок 

располагается в замечательном месте - 

сердце города Казани, невероятные 

просторы и самые красивые виды, зоны 

отдыха и прогулок: НКЦ-Казань, ЦПКиО 

им. М.Горького, парк Черное озеро, 

Кремлёвская набережная, Дворцовая 

площадь, Казанский кремль, сквер им. 

Карла Фукса, Татарский академический 

государственный театр оперы и балета им. 

М. Джалиля, площадь Свободы. 

Кадастровый номер участка: 

16:50:010702:16. 

https://www.avito.r

u/kazan/zemelnye_

uchastki/uchastok_

92_sot._promnazna

cheniya_22043940

25 

2 

РТ, г. Казань, 

Вахитовский р-н, ул. 

Крымская 

720 8 900 000 Собственность 12 361,11 
Земли населенных 

пунктов 

Предлагаем к приобретению земельный 

участок в центре города Казани, в пос. 

Аметьево, на ул. Крымская, в шаговой 

доступности от одноименной поселку 

станции метро и ж/д станцией «Ометьево 2», 

по соседству с многоквартирной жилой 

застройкой и частным сектором. 

Территориальная зона, согласно правил 

землепользования и застройки г. Казани - 

Ж1 (зона индивидуальной и блокированной 

застройки). Приоритетным вариантом 

освоения является строительство торгово-

офисного здания или объекта обслуживания 

населения. Кадастровый номер: 

16:50:000000:17639. 

https://www.avito.r

u/kazan/zemelnye_

uchastki/uchastok_

72_sot._promnazna

cheniya_21576060

43 
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№ п.п. Адрес 

Площадь 

земельного 

участка, м2 

Стоимость, 

руб. 
Вид права 

Стоимость 

1м2, руб. 
Категория земель Текст объявления 

Источник 

Объявления 

3 

РТ, г. Казань, 

Вахитовский р-н, ул. 

Подлужная 

2 237 49 000 000 Собственность 21 904,34 
Земли населенных 

пунктов 

Предлагаем к приобретению земельный 

участок на первой линии улицы Подлужная, 

в центре г. Казани. Участок находится на 

берегу реки Казанка, недалеко от 

благоустроенной набережной и экстрим-

парка "Урам", в непосредственной близости 

к элитной жилой застройке. 

Территориальная зона, согласно правил 

землепользования и застройки г. Казани - Ц 

(зона смешанной застройки города), 

позволяющей строительство 

многоквартирных жилых домов, 

административно деловой застройки. Общая 

площадь земельного участка - 2 237 

м2.Кадастровый номер: 16:50:010703:73, 

16:50:010703:374. 

https://www.avito.r

u/kazan/zemelnye_

uchastki/uchastok_

224_sot._promnaz

nacheniya_215719

1934 
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5.5. Введение корректировок к цене аналога 

Цены предложений объектов-аналогов необходимо скорректировать по следующим 

параметрам: 

• вид передаваемых прав; 

• снижение цены в процессе торгов; 

• финансовые условия; 

• условия продажи; 

• дата предложения; 

• категория земель; 

• площадь; 

• назначение; 

• местоположение. 

Корректировка на вид передаваемых прав 

Поскольку Объекты оценки находятся на праве собственности, и отобранные 

Объекты-аналоги передаются в собственность корректировка на вид передаваемых прав не 

производилась. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов. Следует отметить, что в текущих 

экономических условиях РФ метод сравнительных продаж имеет ряд ограничений. Так, 

например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании информации о 

ценах зарегистрированных сделок. Однако, информация о реальных ценах сделок не 

доступна оценщику по объективным причинам, поэтому наиболее доступными являются 

данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемому объекту, выставленные на 

свободную продажу. При этом данные цены необходимо скорректировать на величину 

скидки на торг. 

Поправка на уторговывание для всех аналогов принята в размере (-12%) 

Корректировка на финансовые условия 

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному 

фактору равна 0%. 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, 

объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими 

объектами. Корректировка по данному фактору равна 0%. 

Корректировка на дату предложения 

Поправка на время продажи / предложения аналогов обычно вводится на основе 

динамики цен для данного сегмента рынка недвижимости. Однако в данном случае за 

основу брались данные близкую к дате оценки. В связи с этим оценщик считает введение 

данной поправки нецелесообразным. 

Корректировка на категорию земель 

Поскольку объекты-аналоги также, как и Объект оценки –это земельные участки 

населенных пунктов, корректировка не производилась. 

Корректировка на размер участка 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов 

вносились корректировки. 

Размер корректировки был рассчитан на основе статистического исследования 

зависимости цены на земельные участки под промышленными объектами от размера 
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участка6. 
Таблица 8. Коэффициенты корректировки удельной кадастровой стоимости земельного участка 

на размер его площади (КS) 

№ п/п Площадь участка, м2 
Коэффициент 

поправки (Ks) 

1 до 5 000 включительно  1,35 

2 от 5 000 до 10 000 включительно  1,25 

3 от 10 000 до 50 000 включительно  1,06 

4 от 50 000 до 100 000 включительно  1,00 

5 от 100 000 до 250 000 включительно  0,93 

6 от 250 000 до 500 000 включительно  0,88 

7 от 500 000 до 1 000 000 включительно  0,83 

8 от 1 000 000 до 2 500 000 включительно  0,78 

9 от 2 500 000 до 5 000 000 включительно  0,75 

10 от 5 000 000 и выше  0,71 

Эта зависимость отражена на графике, представленном ниже. 
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Рисунок 4. Зависимость цены на земельные участки от размера участка 

Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает 

следующее уравнение: 
0853,08359,1 −= SКS , где: 

КS – коэффициент корректировки; 

S – площадь земельного участка, соток. 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей 

формулы: 

%1001 







−=

SOA

SOO
П

К

К
К ; 

Где: КП – размер корректировки на площадь земельного участка; 

КSОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой 

стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки; 

КSОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой 

стоимости земельного участка на размер его площади для объекта-аналога. 

Расчет величины корректировок на площадь приведен в следующей таблице. 
Таблица 9. Расчет корректировки на площадь для земельного участка общей площадью 2524 кв.м. 

Наименование объекта Земельный участок  Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь земельного 

участка, м2 
2 524,0 920,0 720,0 2 237,0 

Коэффициент 

корректировки (КS) 
0,941 1,026 1,047 0,951 

 
6 Источник информации: А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в 

поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40). Поправка на площадь подчиняется 

экспоненциальной зависимости 
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Наименование объекта Земельный участок  Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Корректировка  

на площадь, % 
- -8,2% -10,1% -1,0% 

Корректировка на назначение 

Поскольку объекты-аналоги также, как и Объект оценки –это земельные участки 

коммерческого назначения, корректировка не производилась. 

Корректировка на различие в местоположении 

При развитом рынке земельных участков поправки на местоположение делаются на 

основе метода парных продаж, т.е. сравнением проданных земельных участков (в расчете 

на 1 кв.м. площади), которые отличаются друг от друга только местоположением. Другим 

методом внесения поправок по данному элементу сравнения является сопоставление 

кадастровой стоимости земельных участков, которая, как известно, зависит от двух 

факторов: местоположения и разрешенного использования. 

В данном отчете поправка не применялась, т.к. объект оценки и все объекты-аналоги 

расположены в Вахитовском районе г. Казани. 

 

Расчеты справедливой (рыночной) стоимости оцениваемого земельного участка в 

рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж приведены в таблице ниже. 
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Таблица 10. Расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка общей площадью 2524 кв.м. 
Описание Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Общая площадь, м2 2 524,0 920,0 720,0 2 237,0 

Стоимость предложения, руб.   17 500 000 8 900 000 49 000 000 

Стоимость предложения, руб./м2   19 021,74 12 361,11 21 904,34 

Передаваемые права на объект Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   19 021,74 12 361,11 21 904,34 

Поправка на уторгование, %   -12% -12% -12% 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   16 679,22 10 838,85 19 206,83 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   16 679,22 10 838,85 19 206,83 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   16 679,22 10 838,85 19 206,83 

Дата предложения Текущая Текущая Текущая Текущая 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   16 679,22 10 838,85 19 206,83 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Корректировка   1,0 1,0 1,0 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   16 679,22 10 838,85 19 206,83 

Коэффициент учитывающий размер участка 0,941 1,026 1,047 0,951 

Корректировка на площадь - -8,2% -10,1% -1,0% 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   15 303,43 9 739,02 19 010,08 

Назначение 
Коммерческая недвижимость 

(офисно-торговая застройка) 

Коммерческая недвижимость 

(офисно-торговая застройка) 

Коммерческая недвижимость 

(офисно-торговая застройка) 

Коммерческая недвижимость 

(офисно-торговая застройка) 

Корректировка    1,00 1,00 1,00 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   15 303,43 9 739,02 19 010,08 

Местоположение 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

Вахитовский район, ул. М. 

Салимжанова 

РТ, г. Казань, Вахитовский р-

н, ул. Подлужная 

РТ, г. Казань, Вахитовский р-

н, ул. Крымская 

РТ, г. Казань, Вахитовский р-

н, ул. Подлужная 

Корректировка на местоположение   1,0 1,0 1,0 

Скорректированная  стоимость, руб./м2   15 303,43 9 739,02 19 010,08 

Средневзвешенное  значение, руб./м2   14 684,2 

Площадь земельного участка, м2   2 524 

Рыночная стоимость права собственности на весь 

земельный участок, руб. 
  37 062 860 

Рыночная стоимость права собственности на весь 

земельный участок, округленно,  руб. 
  37 063 000 
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5.6. Выводы по применению метода сравнения продаж 

Расчеты, проведенные в рамках метода сравнения продаж, позволяют определить 

справедливую (рыночную) стоимость Объекта оценки на 28 февраля 2022 г.: 
Таблица 11. Выводы по применению метода сравнения продаж 

№ 

п.п. 
Наименование 

Справедливая 

(рыночная) 

стоимость, 

округленно, 

руб. (без НДС) 

НДС руб. 

Справедливая 

(рыночная) 

стоимость, 

округленно, 

руб. (с НДС) 

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: магазины, общая площадь 

2524 +/- 17,58 кв. м, адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, Вахитовский 

район, ул. М. Салимжанова, кадастровый номер: 

16:50:011415:4093 

37 063 000 
НДС не 

облагается 
37 063 000 
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6. Итоговое заключение 

6.1. Сертификат качества 

Подписавший данное заключение Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися у него данными: 

• использованные факты, относящиеся к Объекту оценки, являются, насколько 

известно Оценщику, верными и правильными, и полностью основываются на 

информации Заказчика; 

• содержащиеся в заключении анализ, мнения и заключения принадлежат 

самому Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных 

условий и допущений, являющихся частью настоящего заключения; 

• Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в 

оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по 

отношению к участвующим сторонам; 

• вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также 

тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком 

или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в заключении; 

• в процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь 

существенной помощи Оценщику, подписавшему настоящий Отчет, за 

исключением случаев, специально оговоренных в Отчете. 

Оценка была проведена, а настоящий Отчет составлен в соответствии с требованиями: 

• Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями от 21 декабря 

2001 г., 21 марта 2002 г., 14 ноября 2002 г. и 10 января 2003 г.); 

• Федеральных стандартов оценки (ФСО №№1,2,3) от 20 мая 2015 г. 

• МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 

«ОЦЕНКА СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ». 

Профессиональная деятельность Оценщика застрахована. 
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6.2. Итоговое заключение о стоимости 

В результате проведенных расчетов оценщик пришли к выводу, что справедливая 

(рыночная) стоимость Объекта оценки, представляющего собой имущество, по состоянию 

на 28 февраля 2022 г., составляет: 

№ 

п.п. 
Наименование 

Справедливая 

(рыночная) 

стоимость, 

округленно, 

руб. (без НДС) 

НДС руб. 

Справедливая 

(рыночная) 

стоимость, 

округленно, 

руб. (с НДС) 

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: магазины, общая площадь 

2524 +/- 17,58 кв. м, адрес (местонахождение) объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, Вахитовский 

район, ул. М. Салимжанова, кадастровый номер: 

16:50:011415:4093 

37 063 000 
НДС не 

облагается 
37 063 000 

 

 

37 063 000 рублей (без НДС) 

(Тридцать семь миллионов шестьдесят три тысячи) руб. 

 

 

 

 

 

Оценщик:                                                                                              Ю. Н. Александров  

 

03 марта 2022 г. 
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7. Приложения 

7.1. Документы Оценщика 
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7.2. Объявления СМИ 
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7.3. Документы на Объект оценки 
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