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Сопроводительное письмо 

Уважаемый Искандер Рамилевич! 

Мы рады презентовать Вам отчет, подготовленный консалтинговой компанией ООО «АВЕРТА ГРУПП» 

(исполнитель) по заказу ООО «Управляющая компания «Простор Инвест» Д.У. ЗПИФ недвижимости 

«Инвестиционный фонд» (заказчик) и содержащий расчет рыночной (справедливой) стоимости 

недвижимости.  

Цель оценки являлось определение рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки для принятия 

управленческих решений, в том числе при определении сторонами цены для совершения сделки или 

иных действий с объектом оценки, 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 по РПБУ и МСФО, порядка определения 

стоимости чистых активов и расчетной стоимости инвестиционного пая паевого инвестиционного фонда, 

реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных споров и в 

иных случаях. Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной 

цели и с обязательным учетом указанных в отчете определений, а также, с учетом допущений и 

ограничений, приведенных в отчете.  

Оценка была проведена по состоянию на 15.12.2021г (дата оценки) в соответствии с договором 

№27112019-02 от 27.11.2019. 

На основании проведенной оценки, а также с учетом допущений и ограничений, содержащихся в Отчете, 

мы полагаем, что рыночная (справедливая) стоимость по состоянию на 15.12.2021г составляет 

(округленно): 

Таблица 1. Результаты оценки объектов оценки 

№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

1 323 883,00 1 103 236 

2 16:50:011705:201 
Встроенные помещения 1-го эт. 
№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

5 418 504,00 4 515 420 

3 16:50:011705:215 
Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 
назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

9 717 547,00 8 097 956 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа №1-

21. Назначение: нежилое, 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

9 843 284,00 8 202 737 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 
№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 
№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

18 108 308,00 15 090 257 

  итого  44 411 526,00 37 009 606 

1 16:50:011708:98 Помещение 1-го этажа №42; 2-го Республика 6 365 006,00 5 304 172,00 
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№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

этажа 
№№9-23, назначение: нежилое 

Татарстан, г. Казань, 
ул. Московская, д. 

72/10 

2 16:50:011703:164  

Земельный участок,Категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное 
использование: 

административноторговое здание, 
доля в праве 2100/21757 

Республика 
Татарстан, г. Казань, 
Вахитовский район, 

ул. Московская, 
д.72/10. 

1 073 404,00 1 073 404 

  итого  7 438 410,00 6 377 576 

1 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 
Габишевское, 
с.Габишево, 

проспект 
Молодежный, д.27. 

4 626 362,00 4 626 362 

2 16:24:210101:2889  
Домик охранника, назначение: 
нежилое, количество этажей 1 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н,  
Габишевское 

сельское поселение, 
с.Габишево. 

38 155,00 31 796 

3 16:24:210101:62  
Земельный участок, категория 

земель: 
земли населенных пунктов 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, 
пос. Габишево. 

3 141 273,00 3 141 273 

4 16:24:210101:59  

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: для индивидуального 
жилищного строительства 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, 
пос. Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 555 233,00 1 555 233 

5 16:24:210101:60  

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: для индивидуального 
жилищного строительства. 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, 
пос. Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 483 347,00 1 483 347 

  итого  10 844 370,00 10 838 011 

1 16:50:010215:53 
Здание (Дом татарской кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 

Республика 
Татарстан г. Казань, 

ул. ул. Баумана 
д.31/12 

90 640 308,00 75 533 590 

2 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: строительство и 
эксплуатация 

ресторанноразвлекательного 
комплекса 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
ул. Баумана 

6 525 503,00 6 525 503 

3 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

ндивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
Вахитовский район, 

ул. Баумана д.33 

185 133,00 185 133 

4 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
Вахитовский район, 
ул. Баумана д.31/12 

(литер А) 

1 120 539,00 1 120 539 
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№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

размещения), за исключением 
индивидуальных средств размещения 

5 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
ул. Баумана  

131 542,00 131 542 

  Итого, руб.  98 603 025,00 83 496 307 

1 16:50:310203:266 

Нежилое здание 
(картофелехранилище), назначение: 
нежилое, 1-этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2. 

Адрес объекта: 
Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная, д.14. 

17 518 530,00 14 598 775 

2 16:50:310203:355 
Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 
№ 818-Б1, лит Б1. 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная. 

15 851 843,00 13 209 869 

3 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: под 

картофелехранилище 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, Московский 

р-н, ул. Северо-
Западная, д.14 

9 323 174,00 9 323 174 

4 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория 

земель: земли населенных пунктов 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, тер. Северо-

западный 
промышленный 

район 

6 254 609,00 6 254 609 

  Итого, руб.  48 948 156 43 386 427 

  Итого за все имущество, руб.    210 245 487,00 181 107 927,00 

Коллектив ООО «АВЕРТА ГРУПП» высоко ценит деловые отношения и верит в их дальнейшее развитие.  

С уважением к Вам и Вашему делу,  

 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров  

Оценщик 
  

Е. Е. Денисюк  

 
  

«15» декабря 2021 г. 
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1. Общие сведения 

1.1. Основные факты и выводы  

 

Основание  для проведения оценки: 

Договор № 27112019-02 от 27 ноября 2019 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Таблица 2. Состав объекта оценки 

п/п Кадастровый номер Наименование Месторасположение Площадь, кв.м. 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 

2 16:50:011705:201 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа №1-21. 

Назначение: нежилое, 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 

343,8 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 

№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 

683,5 

6 16:50:011708:98 
Помещение 1-го этажа №42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г. Казань, ул. 

Московская, д. 72/10 

210 

7 16:50:011703:164  

Земельный участок,Категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: 

административноторговое здание, доля 

в праве 2100/21757 

Республика Татарстан, 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. Московская, 

д.72/10. 

1649 

8 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, инв.№ 

7999   

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

488,4 

9 16:24:210101:2889  
Домик охранника, назначение: 

нежилое, количество этажей 1 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н,  

Габишевское сельское 

поселение, с.Габишево. 

22,4 

10 16:24:210101:62  
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2753 

11 16:24:210101:59  

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1363 

12 16:24:210101:60  

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1300 

13 16:50:010215:53 
Здание (Дом татарской кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

2339,2 

14 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: строительство и 

эксплуатация 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Баумана 

769 
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п/п Кадастровый номер Наименование Месторасположение Площадь, кв.м. 

ресторанноразвлекательного комплекса 

15 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые 

центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением ндивидуальных средств 

размещения 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. Баумана 

д.33 

38 

16 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые 

центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных средств 

размещения 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. Баумана 

д.31/12 (литер А) 

230 

17 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые 

центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных средств 

размещения 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Баумана  

27 

18 16:50:310203:266 

Нежилое здание 

(картофелехранилище), назначение: 

нежилое, 1-этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2. 

Адрес объекта: 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

ул. Северо-Западная, 

д.14. 

6096,3 

19 16:50:310203:355 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 

№ 818-Б1, лит Б1. 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

ул. Северо-Западная. 

5216,5 

20 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под 

картофелехранилище 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

Московский р-н, ул. 

Северо-Западная, д.14 

9920 

21 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

тер. Северо-западный 

промышленный район 

6655 

 

Для проведения оценки Оценщик выбрал методы сравнительного и доходного подходов. 

Таблица 3. Результаты по подходам 

Наименование 

Стоимость, 

полученная 

затратным подходом, 

руб. 

Стоимость, 

полученная 

сравнительным 

подходом, руб. 

Стоимость, 

полученная 

доходным 

подходом, руб. 

Помещения цокольного эт. №№14-20, назначение: нежилое Не применялся 1 298 520,00 1 349 245,00 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. назначение: нежилое 
Не применялся 5 555 973,00 5 281 034,00 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

Не применялся 9 171 475,00 10 263 618,00 

Встроенные помещения 6-этажа №1-21. Назначение: Не применялся 9 280 694,00 10 405 874,00 
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Наименование 

Стоимость, 

полученная 

затратным подходом, 

руб. 

Стоимость, 

полученная 

сравнительным 

подходом, руб. 

Стоимость, 

полученная 

доходным 

подходом, руб. 

нежилое, 

Встроенные помещения 7-го этажа №№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа №№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

Не применялся 16 901 145,00 19 315 470,00 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: нежилое 
Не применялся 6 206 209,00 6 523 802,0 

Земельный участок,Категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: административноторговое здание, доля в 

праве 2100/21757 

Не применялся 1 073 404,00 - 

Жилой дом, назначение: жилое, инв.№ 7999   Не применялся 4 626 362 - 

Домик охранника, назначение: нежилое, количество этажей 1 Не применялся 38 155,00 - 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
Не применялся 3 141 273,00 - 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

Не применялся 1 555 233,00 - 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

Не применялся 1 483 347,00 - 

Здание (Дом татарской кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 
Не применялся 91 506 240 89 774 376 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: строительство и 

эксплуатация ресторанноразвлекательного комплекса 

Не применялся 6 525 503 - 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: административные 

офисы, здания (помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за исключением ндивидуальных 

средств размещения 

Не применялся 185 133 - 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: административные 

офисы, здания (помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за исключением индивидуальных 

средств размещения 

Не применялся 1 120 539 - 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: административные 

офисы, здания (помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за исключением индивидуальных 

средств размещения 

Не применялся 131 542 - 

Нежилое здание (картофелехранилище), назначение: 

нежилое, 1-этажный, инв. № 818-Б2, лит Б2. 
Не применялся 17 869 087,00 17 167 972 

Здание (картофелехранилище), назначение: нежилое, 2-

этажное, инв. № 818-Б1, лит Б1. 
Не применялся 15 290 273,00 16 413 413 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: под 

картофелехранилище 

Не применялся 9 323 174 - 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов 
Не применялся 6 254 609 - 
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На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже отчете об 

оценке, Оценщик пришел к заключению, что рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по 

состоянию и в ценах на дату оценки «15» декабря 2021 г., составляет, округленно: 

Таблица 4. Результаты оценки  

№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

1 323 883,00 1 103 236 

2 16:50:011705:201 
Встроенные помещения 1-го эт. 
№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

5 418 504,00 4 515 420 

3 16:50:011705:215 
Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 
назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

9 717 547,00 8 097 956 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа №1-

21. Назначение: нежилое, 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

9 843 284,00 8 202 737 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 
№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 
№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

18 108 308,00 15 090 257 

  итого  44 411 526,00 37 009 606 

1 16:50:011708:98 
Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа 
№№9-23, назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г. Казань, 

ул. Московская, д. 
72/10 

6 365 006,00 5 304 172,00 

2 16:50:011703:164  

Земельный участок,Категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное 
использование: 

административноторговое здание, 
доля в праве 2100/21757 

Республика 
Татарстан, г. Казань, 
Вахитовский район, 

ул. Московская, 
д.72/10. 

1 073 404,00 1 073 404 

  итого  7 438 410,00 6 377 576 

1 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 
Габишевское, 
с.Габишево, 

проспект 
Молодежный, д.27. 

4 626 362,00 4 626 362 

2 16:24:210101:2889  
Домик охранника, назначение: 
нежилое, количество этажей 1 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н,  
Габишевское 

сельское поселение, 
с.Габишево. 

38 155,00 31 796 

3 16:24:210101:62  
Земельный участок, категория 

земель: 
земли населенных пунктов 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, 
пос. Габишево. 

3 141 273,00 3 141 273 

4 16:24:210101:59  

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: для индивидуального 
жилищного строительства 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, 
пос. Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 555 233,00 1 555 233 

5 16:24:210101:60  

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: для индивидуального 
жилищного строительства. 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, 
пос. Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 483 347,00 1 483 347 

  итого  10 844 370,00 10 838 011 
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№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

1 16:50:010215:53 
Здание (Дом татарской кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 

Республика 
Татарстан г. Казань, 

ул. ул. Баумана 
д.31/12 

90 640 308,00 75 533 590 

2 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: строительство и 
эксплуатация 

ресторанноразвлекательного 
комплекса 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
ул. Баумана 

6 525 503,00 6 525 503 

3 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

ндивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
Вахитовский район, 

ул. Баумана д.33 

185 133,00 185 133 

4 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
Вахитовский район, 
ул. Баумана д.31/12 

(литер А) 

1 120 539,00 1 120 539 

5 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
ул. Баумана  

131 542,00 131 542 

  Итого, руб.  98 603 025,00 83 496 307 

1 16:50:310203:266 

Нежилое здание 
(картофелехранилище), назначение: 
нежилое, 1-этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2. 

Адрес объекта: 
Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная, д.14. 

17 518 530,00 14 598 775 

2 16:50:310203:355 
Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 
№ 818-Б1, лит Б1. 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная. 

15 851 843,00 13 209 869 

3 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: под 

картофелехранилище 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, Московский 

р-н, ул. Северо-
Западная, д.14 

9 323 174,00 9 323 174 

4 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория 

земель: земли населенных пунктов 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, тер. Северо-

западный 
промышленный 

район 

6 254 609,00 6 254 609 

  Итого, руб.  48 948 156 43 386 427 

  Итого за все имущество, руб.    210 245 487,00 181 107 927,00 
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Ограничения и пределы применения полученного результата: 

Результат оценки не может быть применен ни для какого предполагаемого использования, отличного от 

указанного в настоящем отчете. 
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1.2. Определение задания на оценку 

Таблица 5.  

Объект оценки  

Объекты оценки в количестве 21 шт. принадлежат владельцам инвестиционных паев ЗПИФ 
недвижимости «Инвестиционный фонд» на праве общей долевой собственности. 
В соответствии со ст. 11 Федерального закона № 156-ФЗ от 29.11.2001г. «Об инвестиционных 
фондах»: Управляющая компания осуществляет доверительное управление Фондом путем 
совершения любых юридических и фактических действий в отношении составляющего его 
имущества. 

Состав объекта оценки 

п/п 
Кадастровый 

номер 
Наименование Месторасположение 

Площадь
, кв.м. 

1 
16:50:011705:

208 

Помещения цокольного 
эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 
г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
39,4 

2 
16:50:011705:

201 

Встроенные помещения 
1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15
A,16,17. назначение: 

нежилое 

Республика Татарстан, 
г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
160,2 

3 
16:50:011705:

215 

Помещения 2-го эт. 
№№1-

12,12а,13,13а,13б.14,1
4а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 
г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
339,1 

4 
16:50:011705:

136 

Встроенные помещения 
6-этажа №1-21. 

Назначение: нежилое, 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 
343,8 

5 
16:50:011705:

158 

Встроенные помещения 
7-го этажа №№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 
8-го этажа №№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. 
Назначение: нежилое 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 
683,5 

6 
16:50:011708:

98 

Помещение 1-го этажа 
№42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: 
нежилое 

Республика Татарстан, г. 
Казань, ул. Московская, д. 

72/10 
210 

7 
16:50:011703:

164  

Земельный 
участок,Категория 

земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: 

административноторго
вое здание, доля в 
праве 2100/21757 

Республика Татарстан, г. 
Казань, Вахитовский район, 

ул. Московская, д.72/10. 
1649 

8 
16:24:210101:

1311 

Жилой дом, 
назначение: жилое, 

инв.№ 7999   

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, с.Габишево, 
проспект Молодежный, д.27. 

488,4 

9 
16:24:210101:

2889  

Домик охранника, 
назначение: нежилое, 
количество этажей 1 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н,  

Габишевское сельское 
поселение, с.Габишево. 

22,4 

10 
16:24:210101:

62  

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 
2753 

11 
16:24:210101:

59  

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: для 
индивидуального 

жилищного 
строительства 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 
просп.Молодежный. 

1363 

12 
16:24:210101:

60  

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: для 
индивидуального 

жилищного 
строительства. 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 
просп.Молодежный. 

1300 
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13 
16:50:010215:

53 

Здание (Дом татарской 
кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, 
инв.№5070 

Республика Татарстан г. 
Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 
2339,2 

14 
16:50:010215:

445 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: 
строительство и 

эксплуатация 
ресторанноразвлекател

ьного комплекса 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Баумана 
769 

15 
16:50:010215:

466 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: 

административные 
офисы, здания 
(помещения) 
финансовых 

организаций, торговые 
объекты: магазины, 
торговые центры, 

продовольственные 
рынки; объекты 

гостиничного сервиса 
(средства 

размещения), за 
исключением 

индивидуальных 
средств размещения 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, Вахитовский район, 
ул. Баумана д.33 

38 

16 
16:50:010215:

467 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: 

административные 
офисы, здания 
(помещения) 
финансовых 

организаций, торговые 
объекты: магазины, 
торговые центры, 

продовольственные 
рынки; объекты 

гостиничного сервиса 
(средства 

размещения), за 
исключением 

индивидуальных 
средств размещения 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, Вахитовский район, 
ул. Баумана д.31/12 (литер 

А) 

230 

17 
16:50:010215:

478 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: 

административные 
офисы, здания 
(помещения) 
финансовых 

организаций, торговые 
объекты: магазины, 
торговые центры, 

продовольственные 
рынки; объекты 

гостиничного сервиса 
(средства 

размещения), за 
исключением 

индивидуальных 
средств размещения 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Баумана  
27 

18 
16:50:310203:

266 

Нежилое здание 
(картофелехранилище)
, назначение: нежилое, 

Адрес объекта: Республика 
Татарстан (Татарстан), г. 

Казань, ул. Северо-
6096,3 
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1-этажный, инв. № 
818-Б2, лит Б2. 

Западная, д.14. 

19 
16:50:310203:

355 

Здание 
(картофелехранилище)
, назначение: нежилое, 

2-этажное, инв. № 
818-Б1, лит Б1. 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная. 
5216,5 

20 
16:50:310203:

33 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: под 

картофелехранилище 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, 

Московский р-н, ул. Северо-
Западная, д.14 

9920 

21 
16:50:310203:

23 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, тер. 

Северо-западный 
промышленный район 

6655 

 

Имущественные права на объект 
оценки/Ограничение прав 
Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том 
числе в отношении каждой из 
частей объекта оценки 

Право собственности.  
Существующие обременения: доверительное управление, аренда. 

Характеристики объектов оценки и 
его оцениваемых частей или ссылки 
на доступные для оценщика 
документы, содержащие такие 
характеристики 

Характеристики объектов оценки приведены в документах, указанных в приложении к отчёту 
в документах  

Субъект права 
Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Инвестиционный фонд» на праве 
общей долевой собственности 

Заказчик оценки 

Заказчик: ООО «Управляющая компания «Простор Инвест» Д.У. ЗПИФ недвижимости 
«Инвестиционный фонд» 
Юридический адрес: 109428, г. Москва, пр-кт Рязанский, д. 8а, стр. 14, этаж 14,помещ.1 ком. 
4/1,офис 1405 
Дата создания: 06.12.2018 
ИНН: 7707423596 
КПП: 772101001 
ОГРН: 1187746986525 
 

Цель оценки 

Определение рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки для принятия 
управленческих решений, в том числе при определении сторонами цены для совершения 
сделки или иных действий с объектом оценки, 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 по РПБУ и МСФО, порядка определения стоимости чистых активов и расчетной 
стоимости инвестиционного пая паевого инвестиционного фонда, реорганизации юридических 
лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных споров и в иных случаях. 

Вид стоимости Рыночная (справедливая) стоимость. 

Задача оценки 

Применение нормативно-правового акта ЦБ РФ, регулирующего порядок определения 
стоимости чистых активов и расчетной стоимости инвестиционного пая паевого 
инвестиционного фонда. 
Ограничений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки, не имеется. 

Необходимость привлечения 
отраслевых экспертов 
(специалистов, обладающих 
необходимыми профессиональными 
компетенциями в вопросах, 
требующих анализа при проведении 
оценки) 

Не требуется 

Дата определения стоимости «15» декабря 2021 г. 

Дата осмотра Без осмотра, фотографии предоставлены заказчиком 

Исполнитель оценки, юридическое 
лицо, с которым Оценщик заключил 
трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «АВЕРТА ГРУПП» 
Юридический адрес: 115280, г.Москва,  вн.тер. г. муниципальный округ Даниловский, ул. 
Ленинская Слобода, д.26, этаж 5, офис 538 
Фактический адрес: 115280, ул.Ленинская Слобода, д.26, офис 538 
ИНН 7713710670 
КПП 772501001 
ОГРН 1107746552198  
ОКПО 66953598 
р/сч: 40702810497870000048 ПАО РОСБАНК 
к/сч: 30101810000000000256 
БИК: 044525256 

Сведения о страховании Договор страхования гражданской ответственности организации, заключающей договоры на 
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ответственности юридического лица проведение оценки № 922/1929240476, дата выдачи 25.03.2021г. 
Страхователь: ООО «АВЕРТА ГРУПП» 
Страховщик: СПАО «РЕСО-Гарантия» 
Страховая сумма 1 000 001 000 руб. 
Период страхования: 15.04.2021 г. по 14.04.2022 г. 

Оценщик 

Денисюк Елена Евгеньевна 
НОУ «Институт профессиональной оценки», Москва 
Диплом о проф. переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», 
ПП№323174, 2003г.; 
НОУ ДПО «Институт профессионального образования», г. Москва 
Повышение квалификации по программе «Судебная экспертиза», 2013г 
Диплом о профессиональной переподготовке эксперта СРО (2016),  
Защищен диплом «Эксперт, по независимой оценке, квалификаций» ЦОК, (2017) 
НП саморегулируемая организация «Деловой союз оценщиков», Свидетельство №1058 от 
06.04.2018г. 
Наименование страховой компании АО «АльфаСтрахование». Страховой полис № 
0991R/776/0000015/21, дата выдачи 19.03.2021, срок действия полиса с 25.04.2021г. по 
24.04.2022г Страховая сумма: 30 000 000 руб. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 
№018915-1 от 26 апреля 2021 г. 
Стаж работы в оценочной деятельности 16 лет. 
led28@yandex.ru 
Почтовый адрес: 115280, г.Москва,  вн.тер. г. муниципальный округ Даниловский, ул. 
Ленинская Слобода, д.26, этаж 5, офис 538, 
Телефон: 8 (925) 743-74-37 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 
 

Оценку проводить в предположении, что документы, устанавливающие количественные и 
качественные характеристики объектов, действительны на дату проведения оценки. 
Оценка справедливой стоимости объекта оценки проводится исходя из предположений о том, 
что по состоянию на дату оценки объект оценки (доли участия) не являются предметом каких-
либо сборов и разбирательств (в том числе судебных), не передавались в залог и не имели 
каких-либо иных форм ограничений в обороте. Мнение Оценщика не учитывает последующих 
изменений социальных, экономических, юридических и иных условий, которые могут повлиять 
на стоимость объекта оценки. 
После проведения процедуры согласования оценщику не требуется помимо указания в отчете 
об оценке итоговой величины стоимости объекта оценки приводить свое суждение о 
возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость 

Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой 
договор, и оценщика   

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации" соблюдены. 

 

1.3.   Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке 

сторонних организациях и специалистах 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние организации и 

специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или 

специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников 

информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и 

использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. 

Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая только в целях 

получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты 

(работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающих 

необходимой степенью достоверности. 

1.4.  Принятые при проведении оценки допущения и ограничивающие условия 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета. 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, включая Приложение, и в целях, указанных в 

договоре и задании на оценку. 

Отчет содержит профессиональное суждение подписавшего его Оценщика относительно справедливой 

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

по цене, равной стоимости, указанной в настоящем отчете.  

Результаты оценки, приведенные в отчете, не могут быть использованы Заказчиком, иными 

пользователями отчета, а также Исполнителем и Оценщиком иначе, чем это предусмотрено договором и 

заданием на оценку. 
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Исполнитель и Оценщик не принимают на себя ответственности за достоверность информации, 

полученной в письменной или устной форме от представителей Заказчика и других лиц, упомянутых в 

отчете, независимо от того, подтверждена ли она документально. Они исходят из того, что такая 

информация является достоверной, если не противоречит профессиональному опыту оценщиков. 

Оценщик не проводил технических и иных экспертиз в отношении объекта оценки и предполагает 

отсутствие каких-либо скрытых фактов, которые могли бы повлиять на оценку его стоимости. Оценщик 

не несет ответственности за наличие подобных фактов и/или необходимость выявления таковых.  

Оценка проводилась в предположении, что документы, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта, действительны на дату проведения оценки.   

Исполнитель и Оценщик не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением ограничений или обременений прав 

собственности. Оцениваемый объект рассматривается как свободный от каких-либо ограничений или 

обременений, кроме оговоренных в настоящем отчете.  

Мнение Оценщика относительно установленной в отчете величины справедливой стоимости объекта 

действительно только на дату проведения оценки. Оценщик не принимает на себя ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 

повлиять на стоимость объекта, если таковые не должны были быть предвидены ими в процессе 

выполнения работ. 

От подписавшего отчет Оценщика, а также представителей Исполнителя не требуется появляться в суде 

или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному 

вызову суда. 

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. 

В случаях привлечения специалистов (экспертов) по отдельным вопросам для проведения оценки, в 

соответствующих разделах Отчета указана их квалификация, степень участия в проведении оценки, а 

также обоснована необходимость их привлечения. В данных случаях в Отчете об оценке проведен 

анализ экспертного мнения используемого в качестве информации, существенной для величины 

определяемой стоимости на соответствие рыночным условиям, описанным в разделе анализа рынка. 

1.5. Особые допущения 

Оценщик предполагает, что с даты проведения оценки существенных изменений характеристик  объекта, 

влияющих на  его рыночную стоимость, не произошло.   

В рамках настоящего отчета все расчеты выполнены в программе для работы с электронными таблицами 

Microsoft Office Excel без ограничения точности промежуточных расчетов (количества знаков после 

запятой), округлены только итоговые значения искомых величин. Таким образом, проверка расчетов на 

калькуляторе может дать несущественно отличающийся результат. 

Согласно Заданию на оценку результат оценки представлен без суждения о возможных границах 

интервала, в котором, по мнению оценщика, может находиться рыночная стоимость объекта оценки.   

1.6. Ограничения и пределы применения полученного результата 

Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны 

строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета. 

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

оценку. Разглашение содержания настоящего Отчета, как в целом, так и по фрагментам возможно только 

после предварительного письменного согласования. 

Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и 

материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального 

использования результатов настоящего Отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке 

определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно 
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неправомочных действий со стороны Оценщика в процессе выполнения работ по определению стоимости 

объектов оценки. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с 

проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

Определенная в Отчете стоимость объектов оценки представляет компетентное мнение Оценщика без 

каких-либо гарантий с их стороны в отношении условий последующей реализации или приобретения. 

Согласно положению настоящего Отчета от Оценщика не требуется проведения дополнительных работ, 

находящимися за пределами его компетенции, если только не будут заключены иные соглашения. 

Исполнитель (Оценщик) не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникать после даты оценки, а также при изменении 

имущественных прав на объекты оценки. 

Заказчик принимает на себя обязательства заранее освободить и обезопасить Оценщиков от всякого 

рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщикам, 

вследствие легального использования результатов настоящего Отчета. 

Оценка произведена в предположении отсутствия ограничений и обременений Объекта оценки. 

1.7.  Применяемые стандарты оценки 

Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  

Применяемые федеральные стандарты оценочной деятельности: 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297;  

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298;  

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299;  

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

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611. 

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

При оценке выполнялись требования стандартов и правил, используемых при проведении оценки и 

утвержденных СРО оценщиков, членами которой являются оценщики. 

1.8.  Вид стоимости 

В рамках настоящего Отчета оценке подлежит справедливая  стоимость. 

В Международном стандарте финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» дано 

следующее определение справедливой стоимости: 

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

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

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

того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием 

другого метода оценки. (МСФО №13 п.24) 

Справедливая стоимость – это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом специфики 

предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать наблюдаемые рыночные 

операции или рыночная информация. По другим активам и обязательствам наблюдаемые рыночные 

операции или рыночная информация могут отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости 

в обоих случаях одна и та же – определить цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая 

на организованном рынке, по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на 
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дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена на дату оценки с точки зрения 

участника рынка, который удерживает актив или имеет обязательство).  

Если цена на идентичный актив или обязательство не наблюдается на рынке, предприятие оценивает 

справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает максимальное 

использование уместных наблюдаемых исходных данных и минимальное использование ненаблюдаемых 

исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является рыночной оценкой, она определяется с 

использованием таких допущений, которые участники рынка использовали бы при определении 

стоимости актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намерение 

предприятия удержать актив или урегулировать или иным образом выполнить обязательство не является 

уместным фактором при оценке справедливой стоимости. 

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 объекты оценки могут быть отчуждены 

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 представлены на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объекты оценки и принуждения к 

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

платеж за объекты оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что цена сделки – наибольшая из достижимых по 

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

цен для покупателей. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

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

зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объектах 

оценки, доступным на дату оценки. 

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

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

1.9. Термины и определения 

Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого законодательством РФ установлена 

возможность его участия в гражданском обороте. 

Цена объекта оценки – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки 

участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – 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 – определяемая расчетная стоимость объекта оценки при 

использовании подходов к оценке и обоснованного Оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
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Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного 

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

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по состоянию на которую 

определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством РФ 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 РФ установлено иное. 

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 устареваний.  

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. 

Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки внесения 

арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте «определения арендной 

платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за первый платежный период. 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при 

сходных условиях. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты недвижимости, 

обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый объект и максимально близкие 

к нему по другим характеристикам. 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или 

экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и подвергаемые 

корректировке. 

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), учитывающую разницу в 

стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента 

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

1.10. Описание процесса оценки 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура использования подходов и 

методов оценки для вынесения суждения о стоимости или иной расчетной величины, подлежащей 

определению. 
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В соответствии с требованиями ФСО № 1 (разд. IV «Требования к проведению оценки», п. 23), 

проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

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. 

В ходе выполнения оценки был проведен ряд независимых исследований и анализов. Оценщик 

связывался с девелоперами, экспертами рынка недвижимости для получения необходимой информации. 

Информация относительно нормативно-правовых актов, связанных с недвижимым имуществом, была 

получена из правовых баз данных. Были проанализированы различные аспекты рынка недвижимости – 

как прошлые тенденции, так и текущие данные. 

ФСО №1 предписывает использование оценщикам, по возможности, всех трех подходов. Однако, в силу 

различных обстоятельств, например, уровня развития рынка данного вида имущества, типичности 

способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных данных, доступных для проведения 

оценки, как правило, предпочтение может быть отдано одному (двум) из указанных подходов оценки, 

так как другие (другой) не обеспечивают достаточной точности результатов оценки. Выбор подхода или 

отказ от его использования должен быть мотивирован. 

ФСО №7 рекомендует в случае недостатка рыночной информации для реализации того или иного 

подхода в  соответствие с требованиями ФСО, указывать ориентировочные значения (значение) 

оцениваемой величины, которые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть 

использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки недвижимости. 

Итоговое суждение о стоимости основано на анализе оценщиком всей совокупности имеющейся 

рыночной информации и может представлять собой не только конкретное значение итоговой оценки 

стоимости, но и некоторые пределы оцененной стоимости.  

Выбранные подходы к оценке стоимости, исходные данные, допущения и результаты проведенных 

расчетов подробно рассмотрены и изложены в следующих разделах отчета. 

1.11. Перечень данных, использованных при проведении оценки 

Информация относительно законов, постановлений Правительства РФ и иных нормативно-правовых 

актов, имеющих отношение к настоящей оценке, была получена из правовой базы  «Консультант плюс». 

Источниками рыночной информации являлись: данные сети «Интернет», аналитические статьи и 

статистика некоторых периодических изданий. Источники иной информации указаны далее по тексту 

Отчета. 

При анализе рынка объекта оценки Оценщик исходил из необходимости сбора возможно более полной 

информации, существенной для проведения оценки объекта применяемыми методами. Многие рынки в 

России (в том числе и рассматриваемые) пока не являются открытыми в необходимой степени, реальные 

суммы сделок объявляются коммерческими тайнами, а официальные данные, доступные статистическим 

органам, зачастую не отражают реальной картины.  

Часть суждений и расчетов проводится Оценщиком в условиях объективного недостатка информации.  

Вместе с тем, упомянутый недостаток информации является общим ограничением качества оценки в 

стране и не оказывает, по мнению Оценщика, дополнительного негативного влияния на результат 

оценки конкретного объекта. Информация, полученная из открытых источников, размещена в 

официальных печатных изданиях или на сайтах в сети Интернет с указанием владельца сайта и его 

реквизитов.  После уточнения информации с представителями продавцов у оценщика нет оснований 

считать такую информацию недостоверной.   
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Исходные данные об объекте оценки для различных подходов получены из представленной Заказчиком 

документации, перечень которой приведен ниже, а копии документов, согласно ст.12 ФСО № 3, 

приведены в Приложении к настоящему отчету. Информация, предоставленная Заказчиком на бумажных 

носителях, не содержит ошибок, внутренних противоречий, искажений данных. Документы, 

предоставленные заказчиком, подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном 

порядке. Сведения относительно оцениваемого имущества, переданные Заказчиком и его 

представителями, не противоречат профессиональному опыту Оценщика и признаются достоверными и 

достаточными для идентификации объекта оценки. 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объектов оценки: 

Выписки из Единого государственного реестра недвижимости; 

Технические паспорта объектов. 

По мнению Оценщика, доступной рыночной информации достаточно для определения итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 
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2. Описание объекта оценки 

2.1. Состав объекта оценки 

Объектом оценки являются объекты недвижимости в количестве 21 шт. Они принадлежат владельцам 

инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Инвестиционный фонд» на праве общей долевой 

собственности. 

Таблица 6. Состав объекта оценки 

п/п Кадастровый номер Наименование Месторасположение Площадь, кв.м. 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 

2 16:50:011705:201 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа №1-21. 

Назначение: нежилое, 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 

343,8 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 

№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 

683,5 

6 16:50:011708:98 
Помещение 1-го этажа №42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 

г. Казань, ул. 

Московская, д. 72/10 

210 

7 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: 

административноторговое здание, доля 

в праве 2100/21757 

Республика Татарстан, 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. Московская, 

д.72/10. 

1649 

8 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, инв.№ 

7999 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

488,4 

9 16:24:210101:2889 
Домик охранника, назначение: нежилое, 

количество этажей 1 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н,  

Габишевское сельское 

поселение, с.Габишево. 

22,4 

10 16:24:210101:62 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2753 

11 16:24:210101:59 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1363 

12 16:24:210101:60 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1300 

13 16:50:010215:53 Здание (Дом татарской кулинарии), 3- Республика Татарстан 2339,2 
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п/п Кадастровый номер Наименование Месторасположение Площадь, кв.м. 

этажное, , лит.А, инв.№5070 г. Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

14 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: строительство и 

эксплуатация 

ресторанноразвлекательного комплекса 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Баумана 

769 

15 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые 

центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

ндивидуальных средств размещения 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. Баумана д.33 

38 

16 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые 

центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. Баумана 

д.31/12 (литер А) 

230 

17 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, торговые 

центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Баумана 

27 

18 16:50:310203:266 

Нежилое здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, инв. 

№ 818-Б2, лит Б2. 

Адрес объекта: 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

ул. Северо-Западная, 

д.14. 

6096,3 

19 16:50:310203:355 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 

№ 818-Б1, лит Б1. 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

ул. Северо-Западная. 

5216,5 

20 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под 

картофелехранилище 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

Московский р-н, ул. 

Северо-Западная, д.14 

9920 

21 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

тер. Северо-западный 

промышленный район 

6655 
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Субъект права: Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Инвестиционный фонд» на праве 

общей долевой собственности. 

Существующие обременения: доверительное управление, аренда. 

В рамках данного отчета объекты оценивались без учета обременений. 

2.2. Местоположение  объекта оценки 
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Местоположение объектов по адресу Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 

 

 

 

Оцениваемые объекты расположены в г. Казань, на удалении 560 метров от ст. метро площадь Тукая, 

первая линия улицы Лево-Булачная. Транспортная доступность хорошая, отрицательные факторы 

местоположения отсутствуют. 
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Местоположение объектов по адресу Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 
 

 

 

 

Оцениваемые объекты расположены в г. Казань, на удалении 780 метров от ст. метро площадь Тукая, 

первая линия улицы Парижской Коммуны. Транспортная доступность хорошая, отрицательные факторы 

местоположения отсутствуют. 
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Местоположение объектов по адресу Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 
с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

 

 

 

 

 

Оцениваемые объекты расположены в село Габишево, Лаишевский район, Республика Татарстан, на 

удалении 16 минут на авто от аэропорта. Транспортная доступность средняя, отрицательные факторы 

местоположения отсутствуют. 
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Местоположение объектов по адресу Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 
 

 

 

 

 

Оцениваемые объекты расположены в г. Казань, на удалении 430 метров от ст. метро площадь Тукая, 

первая линия улицы Баумана и Галиаскара Камала. Транспортная доступность хорошая, отрицательные 

факторы местоположения отсутствуют. 
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Местоположение объектов по адресу Республика Татарстан, г. Казань, ул. Северо-Западная, д.14. 
 

 

 

 

 

Оцениваемые объекты расположены в г. Казань, на удалении 3,6 км. от Трассы М7 «Волга». Транспортная 

доступность средняя, отрицательные факторы местоположения отсутствуют. 
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Подробные характеристики зданий и сооружений приведены в таблице ниже: 
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Таблица 7. Описание объектов 

п/п Кадастровый номер Наименование 
Месторасположе

ние 
Площадь

, кв.м. 
Назначение Тип объекта 

Этаж 
расположен

ия 
Состояние 

Наличие 
отдельного 

входа 

Год 
постройки 

Материал 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. 

№№14-20, назначение: 
нежилое 

Республика 
Татарстан, 
г.Казань, 
ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 
Администрат

ивное 
Нежилое 

помещение 
цоколь Хорошее нет 1978 иные/ж/б 

2 16:50:011705:201 

Встроенные помещения 1-
го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,1
6,17. назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, 
г.Казань, 
ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 
Администрат

ивное 
Нежилое 

помещение 
1 Хорошее нет 1978 иные/ж/б 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1-
12,12а,13,13а,13б.14,14а,1

5,16,16а,17, 
назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, 
г.Казань, 
ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 
Администрат

ивное 
Нежилое 

помещение 
2 Хорошее нет 1978 иные/ж/б 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-
этажа №1-21. Назначение: 

нежилое, 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, 
ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 
Администрат

ивное 
Нежилое 

помещение 
6 Хорошее нет 1978 иные/ж/б 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-
го этажа №№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-
го этажа №№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. 
Назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, 
ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 
Администрат

ивное 
Нежилое 

помещение 
7 Хорошее нет 1978 иные/ж/б 

6 16:50:011708:98 

Помещение 1-го этажа 
№42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: 
нежилое 

Республика 
Татарстан, г. 
Казань, ул. 

Московская, д. 
72/10 

210 
Администрат

ивное 
Нежилое 

помещение 
1,2 

Удовлетвори
тельное 

есть 1859 Нет данных 

7 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: 

жилое, инв.№ 7999 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, 
с/п Габишевское, 

с.Габишево, 
проспект 

Молодежный, 
д.27. 

488,4 жилое жилой дом 1,2 Хорошее - 1995 
Бревенч./ж/

б 

8 16:24:210101:2889  
Домик охранника, 

назначение: нежилое, 
количество этажей 1 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н,  
Габишевское 

сельское 

22,4 нежилое 
нежилое 
строение 

 1 Хорошее - 2014 Кирпич/- 
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п/п Кадастровый номер Наименование 
Месторасположе

ние 
Площадь

, кв.м. 
Назначение Тип объекта 

Этаж 
расположен

ия 
Состояние 

Наличие 
отдельного 

входа 

Год 
постройки 

Материал 

поселение, 
с.Габишево. 

9 16:50:010215:53 

Здание (Дом татарской 
кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, 
инв.№5070 

Республика 
Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 
Баумана д.31/12 

2339,2 
Администрат

ивное 
Нежилое 

помещение 
1,2,3,4 Хорошее есть 1969 Кирпич/ж/б 

10 16:50:310203:266 

Нежилое здание 
(картофелехранилище), 
назначение: нежилое, 1-
этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2. 

Адрес объекта: 
Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. 

Северо-
Западная, д.14. 

6096,3 складское 
нежилое 
здание  

1  
Удовлетвори

тельное 
есть 1970 

ж/б  плиты 
под 

зем.кирпич/
ж/б 

11 16:50:310203:355 

Здание 
(картофелехранилище), 
назначение: нежилое, 2-
этажное, инв. № 818-Б1, 

лит Б1. 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. 

Северо-
Западная. 

5216,5 складское 
нежилое 
здание  

 1,2 
Удовлетвори

тельное 
есть 1973 Блоки /ж/б 
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2.3.1. Сведения о количественных и качественных характеристиках участков 

 

Таблица 8. Характеристика участков 

п/п Кадастровый номер Наименование Месторасположение Площадь, кв.м. Назначение Тип объекта 

1 16:50:011703:164  

Земельный участок,Категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: административноторговое 

здание, доля в праве 2100/21757 

Республика Татарстан, г. 
Казань, Вахитовский район, 

ул. Московская, д.72/10. 
1649 Административное земля 

2 16:24:210101:62  
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 
2753 жилое земля 

3 16:24:210101:59  

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для индивидуального 
жилищного строительства 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 
просп.Молодежный. 

1363 жилое земля 

4 16:24:210101:60  

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для индивидуального 
жилищного строительства. 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 
просп.Молодежный. 

1300 жилое земля 

5 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: строительство и 
эксплуатация ресторанноразвлекательного 

комплекса 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Баумана 
769 Административное земля 

6 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное 

использование: административные офисы, 
здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: магазины, 
торговые центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением ндивидуальных 

средств размещения 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, Вахитовский район, 
ул. Баумана д.33 

38 Административное земля 

7 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное 

использование: административные офисы, 
здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: магазины, 
торговые центры, продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, Вахитовский район, 
ул. Баумана д.31/12 (литер А) 

230 Административное земля 

8 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное 

использование: административные офисы, 
здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: магазины, 
торговые центры, продовольственные рынки; 

 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Баумана  
27 Административное земля 
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п/п Кадастровый номер Наименование Месторасположение Площадь, кв.м. Назначение Тип объекта 

объекты гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

9 16:50:310203:33 
Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное 
использование: под картофелехранилище 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, 

Московский р-н, ул. Северо-
Западная, д.14 

9920 складское земля 

10 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, тер. 

Северо-западный 
промышленный район 

6655 складское земля 
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В соответствии со ст. 11.1 «Понятие земельного участка» ЗК РФ «Земельным участком является часть 

земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами», поэтому 

понятие физического износа не применимо к земельным участкам, за исключением случаев истощения 

плодородия сельскохозяйственных земель. Признаков функционального устаревания (загрязнения 

поверхности мусором, отходами, ядовитыми соединениями и т.д.) не наблюдается. Признаков внешнего 

устаревания не имеется, т.к. земельные участки имеет хорошие характеристики местоположения, 

проложены инженерные сети и коммуникации. 

2.3.2. Фотографии объектов 

Фотографии, предоставленные Заказчиком, представлены ниже: 

 

 

Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 
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Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 

 

 

Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 
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Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 

  

Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 Республика Татарстан, г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 
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Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 

 

 

Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 
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Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 

  

Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 Республика Татарстан, г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 
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Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

  

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 
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Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

  

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 
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Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

  

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п Габишевское, 

с.Габишево, проспект Молодежный, д.27. 

  

Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 
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Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

  

Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

  

Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 
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Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

  

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 
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Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

 

 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 
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Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

 

 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 
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Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 

Адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. 

Северо-Западная, д.14. 
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3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 

Понятие наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем отчете, определяется как 

вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем 

непременными условиями такого использования являются: физическая возможность, должное 

обеспечение и финансовая оправданность такого рода действий. 

Понятие наиболее эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для собственника 

оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наиболее эффективного использования является результатом 

суждений экспертов на основе их аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не 

безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и наиболее эффективном 

использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования Объекта оценки использовались 

четыре основных критерия анализа: 

1. Физическая возможность - физическая возможность наиболее эффективного  использования 

рассматриваемого объекта. 

2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого использования не 

противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника объекта, и положений 

зонирования. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта 

должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 

4. Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, наилучшее и 

оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода собственника, либо 

достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Законодательно разрешенное использование. 

Целевое назначение Объектов  

Таблица 9. Наиболее эффективное использование согласно назначению   

п/п Кадастровый номер Наименование Месторасположение 
Площадь, 

кв.м. 
Назначение 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. 

№№14-20, назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 

Административн
ое 

2 16:50:011705:201 
Встроенные помещения 1-го эт. 
№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 

Административн
ое 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1-
12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а

,17, 
назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 

Административн
ое 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа 
№1-21. Назначение: нежилое, 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная 
д.56. 

343,8 
Административн

ое 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 
№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 
№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: 
нежилое 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная 
д.56. 

683,5 
Административн

ое 

6 16:50:011708:98 
Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа 
№№9-23, назначение: нежилое 

Республика Татарстан, 
г. Казань, ул. 

Московская, д. 72/10 
210 

Административн
ое 

7 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, 
с.Габишево, проспект 
Молодежный, д.27. 

488,4 жилое 

8 16:24:210101:2889 
Домик охранника, назначение: 
нежилое, количество этажей 1 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н,  

22,4 нежилое 
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Габишевское сельское 
поселение, 
с.Габишево. 

9 16:50:010215:53 
Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3- 
этажное, , лит.А, инв.№5070 

Республика Татарстан 
г. Казань, ул. ул. 
Баумана д.31/12 

2339,2 
Административн

ое 

10 16:50:310203:266 

Нежилое здание 
(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, 
инв. № 818-Б2, лит Б2. 

Адрес объекта: 
Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, 
ул. Северо-Западная, 

д.14. 

6096,3 складское 

11 16:50:310203:355 
Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, 
инв. № 818-Б1, лит Б1. 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, 
ул. Северо-Западная. 

5216,5 складское 

12 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: 
административноторговое здание, 

доля в праве 2100/21757 

Республика Татарстан, 
г. Казань, 

Вахитовский район, 
ул. Московская, 

д.72/10. 

1649 
Административн

ое 

13 16:24:210101:62 
Земельный участок, категория 

земель: 
земли населенных пунктов 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 
2753 жилое 

14 16:24:210101:59 

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: для 
индивидуального 

жилищного строительства 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 
просп.Молодежный. 

1363 жилое 

15 16:24:210101:60 

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: для 
индивидуального 

жилищного строительства. 

Республика Татарстан, 
Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 
просп.Молодежный. 

1300 жилое 

16 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория 
земель: 

земли населенных пунктов, 
разрешенное 

использование: строительство и 
эксплуатация 

ресторанноразвлекательного 
комплекса 

 
Республика Татарстан 
г. Казань, ул. Баумана 

769 
Административн

ое 

17 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: административные 

офисы, здания (помещения) 
финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, 
торговые центры, 

продовольственные рынки; 
объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 
исключением ндивидуальных 

средств размещения 

 
Республика Татарстан 

г. Казань, 
Вахитовский район, 

ул. Баумана д.33 

38 
Административн

ое 

18 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: административные 

офисы, здания (помещения) 
финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, 
торговые центры, 

продовольственные рынки; 
объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 
исключением индивидуальных 

средств размещения 

 
Республика Татарстан 

г. Казань, 
Вахитовский район, 
ул. Баумана д.31/12 

(литер А) 

230 
Административн

ое 

19 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: административные 

 
Республика Татарстан 
г. Казань, ул. Баумана 

27 
Административн

ое 
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офисы, здания (помещения) 
финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, 
торговые центры, 

продовольственные рынки; 
объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 
исключением индивидуальных 

средств размещения 

20 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: под 

картофелехранилище 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, 

Московский р-н, ул. 
Северо-Западная, д.14 

9920 складское 

21 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория 

земель: земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 
(Татарстан), г. Казань, 
тер. Северо-западный 
промышленный район 

6655 складское 

Физически возможный вариант использования. 

Как следует из характеристик оцениваемых объектов и инженерного обеспечения участков, наилучшим с 

точки зрения физической возможности использования является использование для разрешенного 

функционирования. 

Экономически целесообразное использование. 

Разрешенное использование объекта недвижимости должно обеспечить доход, превышающий затраты на 

его содержание и тем самым создавать дополнительную стоимость. 

Максимально продуктивное использование. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность и наивысшую стоимость из всех 

физически и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассоциированных 

рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. Рассматриваемые 

земельные участки обеспечивают максимальную продуктивность  и наивысшую стоимость в их 

разрешенном назначении. 

Вывод: наиболее эффективное использование объектов недвижимости в таблице 9, согласно текущему 

использованию. 
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4. Анализ рынка  

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

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта1 

Необходимым условием для стабильного функционирования развитого и активного рынка недвижимости 

является, с одной стороны, максимально широкое и открытое по характеристикам и цене предложение 

объектов недвижимости (офисов, торговых и складских площадей, квартир и индивидуальных домов, 

разных по местоположению и площади, количеству комнат и уровню комфорта), с другой – постоянство 

доходов и рост денежных накоплений потенциальных покупателей (населения и бизнеса).  

Рынок недвижимости локализован в пределах района местоположения объекта, поэтому «ассортимент» и 

качество объектов, а также доходы населения и бизнеса прямо зависят от уровня развития и состояния 

региональной экономики, перспектив развития региона, состояния строительной отрасли и местной 

промышленности стройматериалов, которые, в свою очередь, основаны на прочности государства, на 

благоприятных условиях законодательства, а также обусловлены общим состоянием экономики и 

финансов страны, состоянием государственного бюджета, исполнением федеральных целевых программ, 

определяющих направления, структуру и темпы развития страны и каждого из регионов. 

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

макроэкономические и региональные показатели и их динамика, состояние финансово-кредитной системы, 

структурные изменения экономики и инвестиционные условия, основные внешние и внутренние 

политические и экономические события, прямо или косвенно влияющие на доходы и накопления 

населения, а значит, на рынок недвижимости. 

Положение России в мире 

Сегодняшнее геополитическое и экономическое положение страны характеризуется следующими фактами 

и событиями: 

Россия занимает самую значительную долю крупнейшего материка - Евразии, граничит по суше с 14 

государствами и омывается водами тринадцати морей мирового океана, имея транспортные выходы в 

любую страну мира. Россия обладает самой большой территорией 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. Даже с учетом сложных климатических 

и транспортных условий страны это даёт огромные возможности экономического развития и роста 

благосостояния российского народа. 

Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему (электростанции и 

месторождения нефтегазового сектора, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), 

развитую тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную промышленность, 

сильнейший научный потенциал, одну из лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее 

образование, системное здравоохранение и социальное обеспечение граждан. В результате, сегодня 

Россия, как правопреемница СССР, играет ведущую военно-политическую роль в мире, являясь одним из 

пяти основных членов Совета безопасности ООН (наряду с Индией, Китаем, США и Францией) и имея 

второй в мире по мощности, после США, военный потенциал. 

Отношения частной собственности и стремление частного лица к экономической выгоде, сложившиеся в 

стране в последние 30 лет, наряду с пороками и недостатками, характерными для любого 

капиталистического общества (коррупция, социальное расслоение), легли в основу стимулирования труда, 

свободного рыночного ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, развития 

технологий, направленных на удовлетворение потребительского спроса, создание товарного 

многообразия, повышение качества и потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно 

эффективна на потребительском рынке, где огромному числу потребителей (населению) требуются 

всевозможные товары с самыми различными свойствами. Государственная (и муниципальная) 

                                                 
1http://economy.gov.ru/ 
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собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, имеющими оборонное 

значение, а также предназначенными для экономической безопасности и стабильности страны. 

Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и органы 

государственного регулирования и контроля, эффективность которых совершенствуется по мере развития 

рынка и развития общественных отношений. Свободный рынок сбалансировал спрос и предложение как по 

продуктам питания и бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рыночные 

принципы заставляют частные и государственные предприятия работать самостоятельно, прибыльно и 

конкурентно, освобождая экономику (и во многом - государство) от убыточных и неэффективных 

предприятий. Рыночные условия наряду с государственным регулированием ведут к росту производства 

востребованных обществом отраслей экономики, росту качества и конкурентоспособности товаров. 

В течение последних двадцати лет вместе с восстановлением экономики (после её деградации в 90-х годах 

двадцатого века) развивались международная кооперация и специализация России, как крупнейшего 

мирового экспортёра энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия), металлов, 

продукции оборонной промышленности, а также программного обеспечения, экологически чистой 

сельскохозяйственной продукции. Благодаря этому накапливались золотовалютные резервы (с 12,5 

млрд.долл. США на 31.12.1999 до 592,4 млрд.долл. США на 25.12.2020 года). Госбюджет стал 

профицитным, что позволило стабилизировать бюджетную сферу, принимать и исполнять социальные 

программы и программы инфраструктурного развития страны, укрепить обороноспособность. В этот 

период в страну импортируются современные средства производства (оборудование, станки, 

сельскохозяйственная техника, транспортные средства, строительные и сельскохозяйственные машины и 

их комплектующие) и товары потребления широкого ассортимента. Построены новые 

высокотехнологичные производства, в том числе с участием международных корпораций. Всё это, наряду 

со свободной внешней торговлей, позволило удовлетворить внутренний спрос в высококачественной 

производственной и бытовой продукции лучших мировых производителей. 

Укрепление российских государственных структур, бюджетной политики и экономические успехи в первом 

десятилетии 21 века позволили вести самостоятельную и независимую внешнюю и внутреннюю политику 

в интересах страны и российского народа. Основные макроэкономические показатели России в период 

2000 - 2020 годы были положительные, среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%. При этом, на 

динамику развития прямо влияют внешние факторы: в 2009 году в условиях мирового финансового 

кризиса ВВП России снизился на -7,8%, по итогам 2015 года, года обрушения мировых цен на нефть с 110 

до 25 долл. США/барр, снижение составило -2%, в другие 18 лет стабильного роста мировой экономики 

ВВП России росло в среднем на +4,6% ежегодно, что выше средних темпов. Масштабное строительство 

инфраструктуры, жилой и нежилой недвижимости, глобальные проекты развития транспортной системы: 

морского пути, трубопроводов, мостов сети дорог продвигали Россию в ряд самых передовых стран.  

Успехи России воспринимается США (мировым военным и политическим лидером) как стремление 

подорвать их политическое господство и доминирующее финансово-экономическое положение в мире, 

сложившееся с 90-х годов прошедшего столетия после распада СССР. Оказывая давление на страны 

Евросоюза и другие подчиненные страны, США стали всеми способами препятствовать экономическому 

развитию России. Любое проявление Россией самостоятельности, независимости и взаимовыгодного 

сотрудничества с развитыми странами встречается экономическими санкциями и ограничениями. 

Последним характерным примером недобросовестной мировой конкуренции и противодействия развитию 

России со стороны США являются санкции против строительства газопровода «Северный поток-2», 

планировавшегося к вводу ещё в конце 2019 года. Более того, сразу после распада СССР в 1991 году, 

вокруг границ России Соединенными Штатами и странами Запада начал создаваться пояс военно-

политической напряженности и конфликтов (страны Прибалтики, Грузия, Молдавия, Украина, Белоруссия, 

Армения, страны Средней Азии), что заставляет Россию укреплять свою обороноспособность и развивать 

политику импортозамещения, неся дополнительные расходы. 

В конце 2019 года человечество столкнулось с новой, ранее неизученной смертельно опасной вирусной 

инфекцией COVID-19. Быстрое распространение эпидемии по всему миру потребовало от всех стран 

введения строгих карантинных мер, была остановлена работа многих предприятий и организаций. В 

результате, в первой половине 2020 года падение ВВП большинства стран составило от 5 до 20%. Влияние 

https://www.defense.gov/Explore/News/Article/Article/1419045/dod-official-national-defense-strategy-will-rebuild-dominance-enhance-deterrence/
https://www.mid.ru/foreign_policy/international_safety/regprla/-/asset_publisher/YCxLFJnKuD1W/content/id/4589817
https://www.mid.ru/foreign_policy/international_safety/regprla/-/asset_publisher/YCxLFJnKuD1W/content/id/4589817
https://www.mid.ru/rossia-nato
https://www.mid.ru/rossia-nato
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весенней 2020 года волны пандемии сократило спрос на товары и обрушило мировые рынки. Обострились 

как международные, так и внутренние проблемы стран: территориальные споры и межнациональная 

вражда, социальное и имущественное расслоение, внутренние политические конфликты. Резкий рост 

безработицы, банкротства бизнеса и домохозяйств, взаимные неплатежи привели к социальной 

напряжённости по всему миру. После летнего спада пандемии, начиная с осени, и особенно, зимой 2020-

2021 гг., распространение инфекции вновь обострилось по всему миру. Появились новые опасные штаммы 

короновируса. 

В этих условиях Россия одна из первых разработала, испытала и зарегистрировала наиболее безопасные и 

эффективные вакцины от COVID-19, а в настоящее время начала повсеместную вакцинацию населения. 

Это снизит риски массовых потерь жизни людей, а также риски значительного падения российской 

экономики. Российскую вакцину также закупили 42 страны.  

Государством определены главные цели развития Российской Федерации на период до 2030 года: 

- сохранение населения, здоровье и благополучие людей; 

- возможности для самореализации и развития талантов; 

- комфортная и безопасная среда для жизни; 

- достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство; 

- цифровая трансформация. 

В рамках национальной цели "Комфортная и безопасная среда для жизни" планируется улучшение 

жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма жилищного строительства до 120 

млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, существенное улучшение качества дорожной 

сети. Это поддержит население и бизнес и даст новый импульс развития экономики. 

Таблица 10.  

Основные экономические показатели России  

 (в сопоставимых ценах, предварительная оценка - данные периодически уточняются) 

 
Январь-декабрь 2020 г. 

Млрд.руб. +/- % г/г 

Валовой внутренний продукт 106 606,6 -3,1 

Инвестиции в основной капитал (янв-сент) 20 118,4  -1,4 

Реальные располагаемые денежные доходы (за вычетом выплат по кредитам и страховых)  -3,5 

Индекс промышленного производства  -2,5  

Продукция сельского хозяйства  +0,7 6 110,8 

Строительство (объем СМР в действующих ценах) +0,1 9 497,8 

Объём заключенных договоров строительного подряда и прочих заказов (контрактов) в 
феврале, млрд рублей / обеспеченность заказами, мес. 

+21,0/4,2  

Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м.  137,2 

      - жилых пом. +15,1 106,4 

      - нежилых помещений, в том числе:  30,8 

                                                - торговых          6,9 

                                                - офисных  1,8 

                                                - промышленных  4,9 

                                                - сельскохозяйственных  6,9 

Пассажирооборот, млрд пасс-км -44,0  

Грузооборот транспорта, млрд т-км -2,0 5 396,5 

                      в том числе, железнодорожного транспорта +1,1 2 544,9 

                                            трубопроводного -5,2 2 470,2 

                                            автомобильного +5,3 271,5 

Оборот розничной торговли, млрд рублей  -0,1 33 555,0 

Объем платных услуг населению, млрд рублей -9.4 8 747,0 

Оборот общественного питания, млрд рублей -11,9 1 350,3 

Внешнеторговый оборот  
(январь-декабрь 2020, млрд.долл.США) 

-5,6  
декабрь 

571,5 

                      в том числе: экспорт товаров -16,9 дек 331,7 

                                            импорт товаров -2,9 дек 239,8 
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Январь-декабрь 2020 г. 

Млрд.руб. +/- % г/г 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций за январь-
декабрь 2020, руб.: 

  

                                    номинальная  51 083 

                                    реальная (учитывает инфляцию)   

Ключевая ставка с 27.07.2020г., %  4,25% 

Инфляция на конец февраля 2021 года (г/г)   

Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 
предпринимательства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) 
учреждений, некредитных финансовых организаций) в действующих ценах за январь-
декабрь 2020г., трлн. руб. 

12,7 -22,1 

Доля убыточных организаций (янв-декабрь 2020) 29,4 %  

Просроченная кредиторская задолженность на 01.12.2020 г., трлн руб. 
4,0 

(6,2% от общей 
кред.задолж) 

+2,9 

Кредиты и прочие размещенные средства, предоставленные организациям на 01.02.2021 
г., трлн. руб. 

44,8 +14,9 

Кредиты физическим лицам на 01.02.2021 г., трлн. руб. 19,9 +13,1 

      - задолженность по ипотечным жил. кредитам, трлн. руб. 9,1 +20,3 

      - средневзвешенная ставка 7,4% -16,3 

      - просроченная задолженность по ипотечным кредитам, трлн. руб. 
0,078 

(0,9%) 
+8,8 

Исполнение консолидированного бюджета РФ янв-декабрь 2020г., трлн.руб.                                                                                                                                                                                              
- доходы 

37,9 -4,1 

     - расходы 42,2  +12,8 

Золотовалютные резервы на 25.12.2020 589,6 +3,4 

Выводы и перспективы российской экономики 

Россия – богатая, влиятельная и самодостаточная страна с огромной территорией, высокообразованным 

населением, значительными природными и энергетическими ресурсами, передовой наукой и мощной 

обороной. 

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были положительные, 

среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%, а если исключить два кризисных периода 2009, 2020 гг., 

прирост составил +4,6% ежегодно.  

2020 год прошёл под разрушающим влиянием на мировую экономику пандемии: остановились многие 

производства, торговля, общепит, туризм, авиаперевозки, снизились доходы, упал спрос, сократились 

сделки, возросла безработица. Пандемия в условиях глобализации оказала мощное влияние на 

перспективы изменения структуры и оптимизации мировой экономики. С одной стороны, происходит 

изменение логистики и транспортных коммуникаций, роботизация производства, автоматизация систем 

связи и информационного пространства; новыми явлениями становятся онлайн-работа и онлайн-услуги, 

внедрение блокчейн-технологий и цифровой валюты. С другой – мы видим ломку существующей 

структуры экономики со всеми негативными последствиями (остановка бизнеса, рост задолженности и 

банкротства, падение доходов населения).  

Необходимо также отметить, что экономическая нестабильность в мире (и в нашей стране) нарастает на 

фоне мировых политических процессов и конфликтов, происходящих из-за потери США мирового 

лидерства и роста влияния других экономических, политических и финансовых центров мира (Китай, 

Россия, Индия, Турция, другие). Нарастание общей международной напряжённости и внутриполитических 

конфликтов в условиях мирового экономического кризиса и кризиса национальных экономик 

свидетельствует о высокой вероятности грядущего передела мира и сфер влияния.  

В этих сложных внешнеполитических условиях практически все макроэкономические показатели России 

значительно снизились в первой половине 2020 года. Однако, страна организованно и сравнительно 

спокойно прошла первую и проходит вторую волну эпидемии, что подтверждается относительно низкой 

смертностью от вируса, первой создала вакцину и ведет массовую вакцинацию, в результате чего 

макроэкономические показатели во второй половине 2020 года постепенно улучшались. Всего снижение 

годового ВВП России за 2020 года составило -3,1%, что значительно лучше других европейских стран и 

стран G20: Германия -6,0%, Франция -9,8%, Италия -10,6%, Великобритания -9,8%, США -4,3%, Канада -

7,1%, Япония -5,3%. Это достигнуто благодаря оставшейся от СССР комплексной системе 

http://www.cbr.ru/StaticHtml/File/112957/Consultation_Paper_201013.pdf
https://army.ric.mil.ru/Stati/item/278337/
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здравоохранения, своевременным карантинным мерам российского государства и мерам поддержки 

населения и бизнеса. Кроме того, в экономике России относительно (в сравнении с другими странами) 

меньшая доля обслуживающих секторов (финансы, туризм, общепит и др.), в наибольшей степени 

пострадавших от ограничений. В настоящее время усилия государства направлены на поддержку 

населения, финансовой системы и бизнеса: компенсацию потерь населения и бизнеса, поддержание 

спроса, ипотечное кредитование, снижение зависимости от импорта значимых видов товаров, снижение 

зависимости госбюджета от экспорта сырья и энергоресурсов в условиях снижения мирового спроса на них 

и внешних рисков. 

 

4.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для определения стоимости недвижимости 

оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование 

оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. 

Сегментация (сегментирование) – это процесс разделения рынка на группы потребителей по заранее 

определенным признакам, позволяет сконцентрировать средства на наиболее эффективном направлении 

(наиболее привлекательном сегменте – по правилу Парето). Сегмент рынка – это однородная 

совокупность потребителей, одинаково реагирующих на товар и маркетинговые действия. Целевой 

сегмент (рынок) – сегмент, выбранный в результате исследования рынков сбыта той или иной продукции 

или услуги, характеризующийся минимальными расходами на маркетинг и обеспечивающий для 

собственника основную долю результата ее деятельности (прибыли или других критериев цели вывода на 

рынок товара или услуги). 

Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся своими параметрами или 

реакцией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым условием сегментации является 

неоднородность ожидания покупателей и покупательских состояний. Сегмент рынка - это его часть, 

определенная особым образом, которая может быть эффективно обслужена. 

В части рынка недвижимого имущества, его структура определяется объемами недвижимости, 

требующимися для нормального функционирования в зависимости от экономического развития города, 

района, региона, государства.  

Рынок недвижимости подразделяется на следующие сегменты: 

- рынок жилой недвижимости; 

Рынок жилья подразделяется на рынок городского жилья и рынок загородного жилья. Городской жилой 

фонд делится на несколько групп: жилье низкого качества, типовое жилье, застройки сталинских времен, 

дома улучшенной планировки, элитное жилье. При этом качество жилья и его местоположение являются 

основными параметрами, влияющими на спрос на рынке жилья и учитываемыми в ценах на жилье. 

Формирование рынка загородного жилья связано со снятием ограничений на индивидуальное загородное 

строительство. Спрос на загородное жилье в первую очередь зависит от его месторасположения. 

- рынок коммерческой недвижимости; 

Рынок нежилых помещений или рынок коммерческой недвижимости гораздо меньше, чем рынок жилья, 

количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой стоимостью объектов является 

привлекательным для компаний, работающих на данном рынке. На рынке коммерческой недвижимости 

преобладают сделки аренды, а не купли-продажи или мены, как на рынке жилья. 

Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по функциональному 

назначению: офисные, торговые, гостиницы (дома отдыха), складские, производственные. Данный сегмент 

недвижимого имущества является приносящим доход (недвижимость для бизнеса). 

Для целей оценки земля, здания и сооружения подразделяют на два класса: неспециализированная и 

специализированная недвижимость. 
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Неспециализированная недвижимость — это недвижимость, на которую существует всеобщий спрос и 

которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке с целью использования ее для 

существующих или аналогичных целей, в качестве инвестиции или для развития и освоения. 

Специализированная недвижимость - это недвижимость, которая в силу своего специального характера 

редко продается на открытом рынке (если вообще когда-либо продается) для продолжения 

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

использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости обычно обусловлен ее конструктивными 

особенностями, специализацией, размером, местом расположения или сочетанием этих факторов: 

- здания, сооружения и помещения социальной сферы и городской инфраструктуры, не приносящие 

дохода от эксплуатации (больницы, детские сады и т.п.); 

- рынок земельных участков. 

Земля является составной частью объектов недвижимого имущества (зданий и сооружений). Земельный 

рынок как сложный самостоятельный вид рынка принято делить на относительно однородные подвиды 

или разновидности по целевому назначению земель, которые затем подразделяются по размеру участков, 

местоположению, формам собственности, качеству земель, расстоянию от промышленных центров и т. д. 

Спрос и цена реализуемых участков зависит от назначения участка, удаленности от города, престижности 

местоположения, наличия поблизости водоемов и леса. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка недвижимости все 

объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В таблице ниже приведена одна из 

общепринятых классификаций рынков недвижимости. 

 

Таблица 11. Классификация рынков недвижимости2 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, имущественных комплексов, помещений, многолетних 
насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 
(территориальный) 

Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение 
Производственных и складских помещений, жилищный, непроизводственных зданий и 
помещений (офисных, торговых) 

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, муниципальных 
образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения сделок 
Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и внебиржевой, 
традиционный и компьютеризированный 

 

Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок недвижимости в зависимости 

от классификационного признака. 

Согласно назначению текущему использованию объекта недвижимости, а также анализу наиболее 

эффективного использования, часть объектов оценки относится к сегменту - рынок коммерческой 

недвижимости, часть – рынок жилой недвижимости, в том числе: 

- функциональное назначение согласно таблице 9; 

- отраслевая принадлежность согласно таблице 9. 

Учитывая сегменты, к которым относятся оцениваемые объекты, Оценщиком выполнен обзор рынка 

коммерческой и жилой недвижимости (сегменты: жилая, офисно-торговая, производственно-складская 

недвижимость). 

                                                 
2 Экономика недвижимости: Учебное пособие: «Экономика недвижимости», Таганрогский государственный радиотехнический 
университет, С.В. Гриненко, Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004.  
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4.3 Обзор рынка коммерческой (офисной) недвижимости3 

В настоящее время объём общего предложения на рынке офисов Казани составляет около 675 600 кв. м. 

Общее количество бизнес центров в Казани – 130, из них сертифицировано РГУД – 43. Уровень 

вакантности составляет 14,3%. Ставка аренды на офисные площади класса «А» – 1 429 руб. за кв. м в 

месяц. На офисы класса «В» – 781 руб. за кв. м в месяц (здесь и далее ставка аренды указана включая 

НДС и OPEX). 

Предложение на офисном рынке Казани 

Общий объём предложения качественных офисов вырос еще в конце 2019 года и составил более 675 600 

кв. м в 130 казанских бизнес центрах. 

Распределение и уровень вакантных офисов по районам Казани 

 

I квартал 2020 года на рынке коммерческой недвижимости столицы Татарстана не показывал резких 

колебаний и развивался по прогнозным показателям уровня спроса и ставок аренды. Но с введением 

режима самоизоляции с 28 марта 2020 года рынок офисной недвижимости, как и остальные сегменты 

коммерческих помещений, вошел в период ожидания определенности и долгих переговоров арендаторов и 

арендодателей о сокращении площадей и ставок аренды на время кризисного периода. 

Распределение и уровень вакантных площадей по классу офисов 

 

Первыми из договоров аренды начали выходить небольшие арендаторы, которые перевели своих 

сотрудников на онлайн каналы или прекратившие свою деятельность вовсе. В середине мая началось 

движение на офисном рынке применительно к крупным арендаторам, которые не смогли договориться со 

своими действующими арендодателями и стала увеличиваться вакансия и спрос на смену локации 

арендаторами больших площадей. В тоже время сократился спрос на поглощение офисных площадей от 

новых арендаторов – в период неопределенности компании приостановили принятие решений о 

расширении бизнеса или переездах. 

                                                 
3 https://zdanie.info/2393/2420/news/14317 
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К концу июня это отразилось на рынке следующим образом: уровень вакантных офисных помещений 

впервые за долгое время вырос на 6% по соотношению к аналогичному периоду прошлого года, и на 6,2% 

по соотношению к декабрю 2019 года. Наибольший показатель изменения вакансии показали Московский 

и Советский районы Казани (вакансия увеличилась на 9,1% и 11,9% соответственно), а внутри классов – 

увеличением предложения в классе «А» на 8,6%. 

Коммерческие условия на офисном рынке Казани 

По данным аналитиков UD Group, динамика арендных ставок на вакантные площади, даже на фоне ввода 

ограничений и риска роста вакансии, не изменилась, показав рост соответствующий предыдущим годам. 

Рост ставки на офисные помещения к июню 2019 года составлял 10,2% к концу 2019 года 4,3%. Уровень 

ставок снизился лишь по нескольким районам города. 

Средняя арендная ставка по классам офисов в Казани 

 

Средневзвешенная ставка на вакантные площади в бизнес-центрах класса «А» составила 1 429 руб. за кв. 

м в месяц (рост ставки по сравнению с июнем 2019 года составил 14,1% за счет появления свободных 

предложений в новых бизнес-центрах URBAN и KREMLEVSKAY PLAZA). В бизнес-центрах класса В — 781 

руб. за кв. м в месяц, В+ — 866 руб. за кв. м в месяц. В бизнес-центрах класса «С» средневзвешенная 

ставка на вакантные офисы составила 478 руб. за кв. м в месяц. 

Средняя арендная ставка по районам Казани 

 

Но, как отмечают аналитики UD Group, по опросам владельцев и управляющих бизнес-центрами, по 

сравнению со ставками аренды действующих договоров с арендаторами, офисный рынок потерял за 

первое полугодие от 5 до 15%, за счет предоставления арендных каникул и скидок действующим 

арендаторам на время карантина. 

На конец июня показатели вакансии большинства бизнес-центров Казани находятся в пределах 90-94% 

заполняемости, поэтому существенного снижения ставок на текущий момент не ожидается. В большинстве 

случаев арендодатели предлагают арендные каникулы в размере от 1 до 1,5 месяцев на вакантные 

офисные площади или поэтапное увеличение ставки аренды. 

Рынок продажи офисных помещений в Казани 

Высокий спрос на покупку помещений коммерческой недвижимости в Казани сохранялся до середины 

марта 2020 года, во втором квартале спрос на объекты снизился. Инвесторы ожидают снижения стоимости 
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квадратных метров для выгодных покупок, а собственники сохраняют уровень цен и ставок капитализации 

на прежнем уровне. 

Средняя стоимость продажи помещений в Казани (руб. за кв.м) 

 

Спрос и тенденции на офисном рынке Казани 

За I полугодие объем поглощения офисных площадей практически стал равен нулю и начался рост 

вакансии за счет сокращения площадей действующими арендаторами. До конца года аналитики компании 

UD Group ожидают сохранение данной тенденции, но уровень заполняемости площадей может 

сохраниться за счет поглощения офисов развивающимися компаниями: фармацевтические компании, 

кредитные и лизинговые организации, а также IT сфера. Данный сегмент рассматривает для расширения и 

открытия новых офисов качественные помещения с отделкой в Вахитовском, Советском и Ново-

Савиновском районах Казани с небольшой отдаленностью от центра города. 

Фактором для выбора площадей будет являться и новый подход к подбору помещений для таких 

компаний. Угроза пандемии заставила пересмотреть качество инженерных и охранных систем бизнес 

центров, безопасный воздух и здоровая среда вышли на первое место для новых офисов компаний. 

Данные тенденции могут привести к дальнейшему развитию сегмента коворкингов в Казани. Так, 

вынужденное повышение качества офисов, приводит к необходимости реконструкций действующих бизнес 

центров, а для повышения стоимости своего предложения собственники зданий должны будут предложить 

рынку не только площади, но и высокий уровень обслуживания, который сможет дать сервисное 

пространство. 

На сегодняшний день в Казани действует 14 коворкингов общей площадью 7 800 кв. м. Средние ставки в 

данных пространствах составляют: 650 руб. в день / 7 218 руб. в месяц. В 2020 году заявлен ввод нового 

коворкинга «Выше» на Отровского, 14 площадью 320 кв. м, а коворкинг Workki отложил открытие проекта 

до стабилизации экономической ситуации. 

Хотя арендаторы и проявляют интерес к гибким пространствам, во время пандемии казанские коворкинги 

чувствовали себя хуже всего. Коворкингам с зонами open space пришлось сократить количество рабочих 

мест для соблюдения дистанцирования, а вакансия в пространствах выросла до 60%. Так на рынке 

представлены предложения от коворкинга EcoWorking на 400 кв. м, GrowUp на 750 кв. м, а коворкинг 

Alliance Business Centers сократил арендуемые площади в бизнес центре Корстон на 20%. 

Прогноз для офисного рынка Казани 

Кризис, вызванный пандемией коронавирусной инфекции, повлиял на все отрасли экономики. Но в 

отличие от кризисов 2008 и 2014 года сегмент коммерческой недвижимости пошатнуло не только 

снижение темпов экономики, но и полная приостановка деятельности. 

В начале марта кризис в первую очередь отразился на сегменте торговой недвижимости. Это было связано 

с сокращением количества покупателей во всех сферах, кроме продуктовой. В конце месяца полностью 

приостановили деятельность офисный и торговый сегменты, а также предприятия некоторых сфер 

деятельности в помещениях street retail, что привело к небывалому снижению действующих ставок до 

уровня стоимости эксплуатационных расходов. При этом, на конец июня 2020 года торговые центры 

Казани продолжают быть закрытыми для посетителей, а часть компаний-арендаторов офисов продолжают 
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находиться в режиме home office. По оценкам экспертов UD Group это лишь начало кризиса, который 

может продлиться до середины 2021 года. 

Как это может отразиться на рынке коммерческой недвижимости? Самые печальные прогнозы касаются 

рынка торговой недвижимости, которая на начало июля 2020 года остается частично закрытой и не имеет 

возможности полноценного функционирования. В такой ситуации для объектов, не имеющих возможности 

обслуживания кредитной или эксплуатационной нагрузки, выходом будет лишь смена собственника или 

передача актива банку (что уже произошло в июне с одним из казанских ТЦ). Дальнейшее ограничение 

деятельности торговых объектов приведет к вакансии, которая будет значительно выше даже кризисных 

периодов 2008 и 2014 года, и будет составлять до 40%, а инвестиционная привлекательность активов для 

инвесторов и банков будет сильно уменьшена. В бизнес-центрах, имеющих возможность работать, 

вакансия вырастет, но будет соответствовать кризисным показателям до 15%-20% к началу сентября. Как 

следствие, для сохранения действующих арендаторов, арендодатели будут вынуждены идти на низкие 

ставки, чтобы хотя бы покрывать свои расходы по эксплуатации зданий. При такой ситуации, 

восстановление рынка недвижимости будет долгим и займет не менее 3-х лет. 

Высокая вакансия рынка приведет к конкурентным войнам между объектами и может положительно 

повлиять на изменение качества предложения. Развитие e-commercе на фоне пандемии будет приводить к 

сокращению торговых точек, для поддержки и удержания арендаторов собственники и управляющие 

торговыми центрами будут предлагать не только квадратные метры, но и способы онлайн-торговли с 

использованием технологий ТЦ. Офисные центры для привлечения арендаторов будут уделять внимание 

безопасности и «здоровой» атмосфере объектов, а также переходить на форматы сервисных помещений, 

которые позволят использовать максимально удобно общественные пространства и иметь гибкие 

варианты размещения сотрудников. 

 

4.4 Обзор рынка индустриальной недвижимости Казани4 

Согласно проведенным исследованиям общее количество складских площадей на территории города и в 

прилегающих к нему населенных пунктах составляет 393 тыс. квадратных метров. Этого количества 

недостаточно для удовлетворения текущих потребностей владельцев бизнеса, поэтому крупные 

федеральные компании самостоятельно ведут строительство необходимых логистических центров. В 

течение прошлого года, несмотря на экономический кризис, вызванный пандемией коронавируса, было 

введено в строй около 156 тыс. кв. метров площадей. 

Сейчас эксперты наблюдают рост промышленного производства и торговли, обусловленный желанием 

компаний восполнить потери, понесенные в течение прошлого отчетного периода из-за локдаунов и 

жестких карантинных ограничений. Субъекты предпринимательства увеличивают товарооборот и темы 

производства, что требует большего количества складских помещений для их размещения. 

Но в течение прошлого года строительство складов, доступных для общей аренды, не велось. Поэтому и 

доступные для арендаторов площади практически отсутствуют. Приобретение индустриальной 

недвижимости в этом случае помогает решить проблему, а также выгодно разместить капитал для 

дальнейшего получения пассивного дохода. 

О целесообразности покупки складов в Казани свидетельствует и повышенный интерес крупных 

российских компаний к владению складской недвижимости в населенном пункте и за его пределами. Так, 

собственная индустриальная недвижимость появилась у таких предприятий: 

Пятерочка. Сеть магазинов закончила строительство и ввела в эксплуатацию складские помещения 

площадью 39,5 и 17,2 тыс. кв. метров в Зеленодольске и Елабуге; 

Озон. Владеет в Казани складским комплексом для хранения и распределения товаров, его общая 

площадь составляет 38 тыс. кв. метров; 

                                                 
4 https://arendas.net/news/events/pokupka-skladov-v-kazani-v-2021-godu/ 
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WILDBERRIES. Интернет-магазин имеет в собственности в Казани распределительный логистический 

комплекс площадью 50 тыс. кв. метров, причем запланировано дополнительное строительство второй 

очереди; 

Позис. Компания построила склад площадью 15 тыс. кв. метров для хранения бытовой техники. 

Наиболее выгодными для покупки являются складские помещения, соответствующие классам А и В. Они 

удобны для эксплуатации в личных целях и пользуются спросом при сдаче в аренду. Более того, в 

сегменте В наблюдается очень высокий спрос, что позволяет устанавливать увеличенную цену аренды за 

квадратный метр и ускорить возврат сделанных при покупке инвестиций. 

Меньше всего компании нуждаются в складах класса С. Их можно рассматривать как долгосрочную 

инвестицию. Сейчас в этом сегменте наблюдается спад и количество свободных площадей составляет 15 

% от общего числа. Поэтому могут возникнуть трудности с последующей сдачей в аренду купленной 

недвижимости. 

При рассмотрении вопроса о покупке складской недвижимости в Казани в 2021 году необходимо 

учитывать места расположения объектов и уровень вакансий. Больше всего крупных складов находится за 

пределами города. Их общая площадь составляет почти 250 тыс. кв. метров, но свободных из них — 

только 3,4 %. Аналогичная ситуация наблюдается в Кировском районе: из 100 тыс. кв. метров складских 

площадей свободно около 3,1. 

В черте города из-за особенностей застройки количество складов существенно меньше. В Советском 

районе из общих 50 тыс. квадратных метров вакантными являются 6,8 %. В Ново-Савиновском районе 

склады практически отсутствуют и, соответственно, процент вакансий нулевой. 

Приобрести свободную складскую недвижимость сейчас достаточно сложно из-за отсутствия 

выставленных на продажу объектов. Поэтому необходимо постоянно отслеживать доступные 

предложения, чтобы не упустить возможности заключить выгодную сделку. 

Ввиду увеличения стоимости аренды складов класса А на 3,6 % срок возврата инвестиций при покупке 

уменьшается, а владение складами является более выгодным с точки зрения недвижимости. Для 

компаний, которые арендуют склад для собственных нужд, такое вложение позволит сократить затраты в 

будущем, тем более что тенденция роста арендной платы сохранится. 

Ближайшие перспективы рынка складской недвижимости 

Общая площадь складских помещений в Казани в течение прошлого года увеличилась. Но рост произошел 

за счет строительства крупными компаниями собственных логистических и распределительных 

комплексов. Поэтому увеличение площадей почти не оказало влияния на размер предложения на рынке. 

Но спрос на приобретение складской недвижимости в собственность растет. Помимо прочих факторов, это 

связано еще и с тем, что в Казани действуют особые экономические зоны. Поэтому размещать склады на 

территории города и городской агломерации выгодно для владельцев. Кроме того, по мере окончания 

кризисных явлений и увеличения объемов промышленного производства, будет расти и спрос на аренду 

складов среди субъектов предпринимательства. 

Нельзя сказать, что рынок складской недвижимости в Казани испытывает такой же подъем, как в Москве. 

Но так как влияние внешних факторов незначительно, Это дает возможность уже сейчас сделать 

выгодные инвестиции в их приобретение и получать от них прибыль в ближайшем и отдаленном будущем. 

Выводы 

Рынок складской недвижимости в Казани в 2021 году показывает небольшой рост по сравнению с 

прошлым периодом. Но темпы развития будут увеличиваться, так как эксперты прогнозируют быстрое 

восстановление экономики к 2022 году до докризисного уровня. Поэтому в текущем году покупка складов 

будет максимально выгодной независимо от целей приобретения. 
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4.5 Обзор рынка загородной недвижимости Казани5 

В Татарстане в 2021 году продолжил расти спрос на загородные дома и земельные участки. Рост цен не 

оказал негативного влияния на рынок. Банки зафиксировали рост числа ипотек в данном сегменте 

недвижимости 

Больше спрос, меньше – предложений 

По данным ЦИАН, Татарстан, по итогам первого полугодия, стал одним из регионов-лидеров по объему 

введенного жилья в сегменте индивидуального домостроения – 862 тыс. кв. метров. Лидерами стали 

Московская область (2,1 млн кв. м) и Ленинградская (1,2 млн кв. м) области. РТ вместе с Башкирией 

разделили 3 место. 

Количество предложений на рынке индивидуального домостроения республике в январе-июне 2021 года к 

прошлому году увеличилось на 6,3%. Средняя цена дома составила, по данным ЦИАН, 6,87 млн рублей, 

увеличившись, по сравнению с первым полугодием 2020-го, на 10,6%. 

В пресс-службе Росреестра по РТ сообщили, что в республике за полгода было зарегистрировано 110 тыс. 

прав на земельные участки, что на 40% больше, чем за аналогичный период 2020-го. Практически 

сравнялось количество сделок купли-продажи квартир и земельных участков: 64 и 63 тыс. соответственно. 

Росреестр зарегистрировал 3,6 тыс. сделок по продаже и покупке жилых домов. 

«Особенностью этого полугодия стало и то, что татарстанцы стали чаще брать в ипотеку земельные 

участки. Если в прошлом году на земельные участки было зарегистрировано порядка 12 тысяч ипотек, то 

уже в этом году – более 16 тысяч, то есть по сравнению с аналогичным периодом прошлого года рост 

составил 30%», – отметили в пресс-службе Росреестра по РТ. 

Опрошенные РБК Татарстан представители банков и компаний, реализующих проекты в сфере загородной 

недвижимости, подтвердили: спрос на дома и земельные участки, а также их покупку в ипотеку в 2021 

году повысился.  

Недалеко от Казани – с чистовой отделкой 

В пресс-службе Ак Барс Банк сообщили, что количество ипотечных сделок с домами и земельными 

участками, по итогам первого полугодия 2021 года, выросло, по сравнению с аналогичным периодом 

прошлого года, в 4,4 раза. Средняя сумма кредита в данном сегменте составляет 2,87 млн руб., срок – 21 

год. Средний чек в 2021 году, по отношению к прошлому году, увеличился на 16%. 

Руководитель Абсолют Банка в Казани Ольга Васянина рассказала РБК Татарстан, что спрос на 

приобретение домов с земельными участками в ипотеку за 7 месяцев 2021 года, по сравнению с 

аналогичным периодом прошлого года, вырос на 20%, и на 40% – по сравнению с допандемийным 

периодом. 

В базе Росреестра отсутствуют данные о сделках по продаже или аренде нежилых зданий и помещений, 

сопоставимых с оцениваемыми. 

Данные о предложениях по продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым по основным 

ценообразующим факторам приведены в таблице ниже: 

Таблица 12. Обнаруженные предложения административно-офисной недвижимости  

Источник Цена, руб. 
Площад
ь, кв. м. 

Цена за кв. 
м., руб. 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_136
.8_m_2164666646 

6 500 000 171 38 034 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_568.3_m_2081139664 4 200 000 106 39 623 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznac
heniya_212_m_1325241294 

12 000 000 435 27 586 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_v_novom_zhk_2197
210582 

12 650 000 229 55 264 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_146.6_
m_2085476739 

2 199 000 147 15 000 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo 4 150 000 206 20 146 

                                                 
5 https://rt.rbc.ru/tatarstan/16/08/2021/611a43ec9a7947ca2ba4603e 
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Источник Цена, руб. 
Площад
ь, кв. м. 

Цена за кв. 
м., руб. 

_naznacheniya_206_m_2236331340 

Таблица 13. Обнаруженные предложения производственно-складской недвижимости 

Источник Цена, руб. 
Площад
ь, кв. м. 

Цена за кв. 
м., руб. 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/259335839/ 30 000 000 5 000 6 000 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/262538025/ 4 500 000 610 7 377 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/267470770/ 18 964 000 2 602 7 288 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/265945508/ 140 000 000 29 420 4 759 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/259335839/ 30 000 000 5 000 6 000 

Таблица 14. Обнаруженные предложения жилой недвижимости   

Источник Цена, руб. 
Площад
ь, кв. м. 

Цена за кв. 
м., руб. 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/262232366/ 8 500 000 406 20 936 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/263210569/ 8 900 000 690 12 899 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/241799908/ 7 710 000 438 17 603 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/267549921/ 7 500 000 600 12 500 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/254201702/ 45 000 000 686,6 65 540 

Таблица 15. Обнаруженные предложения земельных участков под жилое строительство 

Источник Цена, руб. 
Площад
ь, кв. м. 

Цена за кв. 
м., руб. 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/263286296/ 850 000 530 1 604 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/260950820/ 1 300 000 1 000 1 300 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/262379520/ 1 000 000 600 1 667 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/266007590/ 2 100 000 2 093 1 003 

https://kazan.cian.ru/sale/suburban/231854134/ 799 000 718 1 113 

 

Таблица 16. Обнаруженные предложения земельных участков под общественно-деловую застройку 

Источник Цена, руб. 
Площад
ь, кв. м. 

Цена за кв. 
м., руб. 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/264275029/ 14 900 000 1 680 8 869 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/258388822/ 13 900 000 1 400 9 929 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/267645137/ 20 000 000 1 500 13 333 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/219819509/ 3 400 000 450 7 556 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/217151196/ 199 000 000 20 828 9 554 

 

Таблица 17. Обнаруженные предложения земельных участков под индустриальную застройку 

Источник Цена, руб. 
Площад
ь, кв. м. 

Цена за кв. 
м., руб. 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/221034375/ 57 200 000 47 700 1 199 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/258378654/ 130 000 000 134 000 970 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/259500739/ 46 000 000 60 000 767 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/217158103/ 37 900 000 7 000 5 414 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/263283938/ 70 000 000 660 000 106 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_60_m_1841779620
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_kommercheskoe_pomeschenie_g._nizhniy_nov_1299658010
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_60_m_1841779620
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_kommercheskoe_pomeschenie_g._nizhniy_nov_1299658010
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4.6 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости с приведением интервалов значений этих факторов 

На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие факторы: местоположение 

объекта, площадь объекта, качество прав на объект, условия продажи, условия, финансового расчета, 

инфраструктура, использование или назначение объекта, материал основных конструкций и планировка 

объекта, техническое состояние объекта, транспортная и пешеходная доступность, наличие рядом 

аналогичных объектов, соответствие объекта принципу НЭИ. 

Таблица 18. Ценообразующие факторы для недвижимости 

Элементы сравнения Влияние фактора на стоимость объекта 

Передаваемые 
имущественные права, 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Передаваемые 
имущественные права 

на улучшений 

Оценке может подлежать как право собственности, так и иные вещные 
права. Величина стоимости оцениваемого объекта недвижимости будет 
зависеть от конкретного набора правомочий лица, обладающего вещным 
правом на недвижимость. 
Качество передаваемых прав оказывает существенное влияние на 
стоимость  объекта недвижимости, в связи с чем целесообразно подбирать 
объекты-аналоги с идентичным составом передаваемых прав 

Ограничения 
(обременения) прав 

Наличие зарегистрированных в установленном законодательством РФ 
порядке обременений может оказывать существенное влияние на стоимость 
объекта недвижимости, в некоторых случаях стоимость может снижаться до 
нулевого значения. Целесообразно подбирать объекты-аналоги с тем же 
составом передаваемых прав, что и объект оценки 

Условия финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Нетипичные условия 
финансирования  

К нетипичным условиям финансирования относятся льготное кредитование 
продавцом покупателя, платеж эквивалентом денежных средств и т.п. 
Степень влияния зависит от конкретных условий финансирования 

Условия продажи 
Нетипичные условия 

продажи  

К нетипичным условиям продажи относятся наличие финансового давления 
на сделку, предоставление субсидий или льгот на развитие и т.п. Степень 
влияния зависит от конкретных условий продажи 

Условия рынка 

Время продажи 

Необходимо учитывать разницу в стоимости, обусловленную временным 
разрывом между датой оценки и датой предложения объекта-аналога. В 
зависимости от даты продажи стоимость объекта может существенно 
варьироваться. Степень влияния данного фактора обуславливается 
темпами изменения цен в соответствующем сегменте рынка недвижимости 

Скидка к цене 
предложения 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой сделки и ценой 
существующего предложения, выявленной в ходе взаимных переговоров о 
цене сделки, т.е. в процессе торга. Размер скидки к цене предложения 
определяется на основании доступных аналитических или рыночных 
данных 

Вид использования и 
(или) зонирование 

Наиболее 
эффективное 

использование 

Наиболее эффективное использование существенно влияет на стоимость 
недвижимости, что обуславливается доходностью, приносимой от того или 
иного вида использования. При этом наиболее эффективное использование 
определяется с точки зрения юридической правомочности и физической 
осуществимости, а также экономической эффективности 

Местоположение объекта Адрес расположения 

Рассматриваемый ценообразующий фактор характеризует различие в 
инвестиционной привлекательности коммерческой недвижимости в 
зависимости от близости к центру города, развитости локальной 
инфраструктуры и престижности район при прочих равных условиях 

Физические 
характеристики 

Площадь 
С увеличением общей площади объекта недвижимости стоимость одной 
единицы измерения его площади (кв. м) может уменьшаться 

Экономические 
характеристики 

Экономические 
характеристики 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных условий 

Другие характеристики 
(элементы), влияющие на 
стоимость 

Другие 
характеристики 

(элементы), влияющие 
на стоимость 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных условий 

 

Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость объекта недвижимости. 

Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется Оценщиком при проведении 

сравнительного анализа объекта оценки и аналогов. Следует отметить, что, так как некоторые факторы 

могут существенно влиять на стоимость, Оценщик при подборе аналогов руководствуется принципом 

максимальной сопоставимости аналога с объектом оценки. 

Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость объекта недвижимости. 

Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется Оценщиком при проведении 

сравнительного анализа объекта оценки и аналогов. Следует отметить, что, так как некоторые факторы 

могут существенно влиять на стоимость, Оценщик при подборе аналогов руководствуется принципом 

максимальной сопоставимости аналога с объектом оценки. 
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4.7 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах,  

необходимых для оценки объекта 

Можно отметить следующие факторы, которые могут оказать влияние на цены на недвижимость: 

возможный рост геополитической напряженности. В таких условиях прогнозы курсов валют и поведения 

рынков выполнить затруднительно; 

кризис в банковском секторе, резкое падение доходов населения и сокращение платежеспособного спроса 

на недвижимость; 

нестабильность в отношении цен на нефть, которые, учитывая геополитическую ситуацию, могут быть 

снижены, что будет являться следствием санкций Запада в отношении России; 

ухудшение условий ипотечного кредитования. 

Факторы рынка  коммерческой недвижимости: 

предложение на рынке недвижимости формируется в наибольшей степени за счет вторичного рынка; 

наиболее значительный сегмент - предложения административных зданий и помещений находится в 

диапазоне 10 000-47 000 рублей/кв. м.; 
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5. Описание процесса оценки объекта недвижимости 

5.1. Понятие справедливой стоимости. Методика расчетов 

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

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

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

является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого 

метода оценки. (МСФО №13 п.24). 

В принципе, это международное понятие соответствует определению рыночной стоимости.  

Согласно Положения ЦБ 254-П О порядке формирования кредитными организациями резервов на 

возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности»: 

Кредитная организация отражает во внутренних документах: 

…порядок и периодичность определения справедливой стоимости залога, то есть такой его цены, по 

которой залогодатель, в случае если бы он являлся продавцом имущества, предоставленного в залог, имея 

полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был бы его продать, а 

покупатель, имеющий полную информацию о стоимости указанного имущества и не обязанный его 

приобрести, согласен был бы его приобрести в разумно короткий срок, не превышающий 180 календарных 

дней (далее - справедливая стоимость залога); 

порядок и периодичность оценки ликвидности залога, а также порядок определения (уточнения) размера 

резерва с учетом обеспечения по ссуде; (Гл.2.п.2.3) 

Таким образом, понятие справедливой стоимости залога практически идентично понятию рыночной 

стоимости, но с ограничением по сроку реализации.  

Из этого можно сделать вывод, что справедливая стоимость присуща практически любому обеспечению, у 

которого есть рыночная стоимость. 

Однако  методов оценки, относительно стандартных методов оценки рыночной стоимости в МСФО и в 

Положении 254 – П Банка России не предлагается.  

В текущих условиях рынка существуют обоснованные, профессионально и общественно принятые методы 

определения рыночной стоимости. 

С учетом целей данной оценки при расчете справедливой стоимости Оценщик использует методы 

определения рыночной стоимости  принимая во внимания вышеизложенные требования и понятия. 

5.2. Характеристика подходов оценки справедливой стоимости 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297, разд. III: «Основными 

подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный 

подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 

результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком». 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 п. 24: «Оценщик вправе 

самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных 

методов оценки в рамках применения каждого из подходов». 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 

использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода (Федеральный стандарт оценки 

«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297, разд. III). 
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Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки 

путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Подход рекомендуется применять, когда 

доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках 

сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении 

оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и 

информации о рынке объекта оценки (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 N 297 , разд. III). 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

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

и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо 

замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные 

полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 

сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими 

требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей 

(Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 , разд. III). 

Согласование результатов 

Согласно п. 25 ФСО 1 « В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в 

рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное 

согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки 

данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, 

полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и 

установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, 

полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком 

диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии)».  

Согласно п. 28 ФСО 7 «В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, 

полученных с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих 

подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа 

определить итоговый результат оценки недвижимости». 

5.3. Описание подходов и методов оценки справедливой стоимости 

5.3.1. Доходный подход 

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный принцип 

утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов 

или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость в обмен на право 

получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей продажи. 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать 

потоки доходов; 

в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, 

методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям; 

метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных 

капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует 

их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с 

использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от 

объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных 

данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 
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метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 

дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 

регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов 

проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, 

принимаемой. в расчет модели возврата капитала, способов - и условий финансирования, а также 

ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) используемых 

ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого 

(капитализируемого) дохода; 

для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать 

арендные платежи; з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 

информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 

составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Основные методы, используемые для оценки зданий и сооружений в рамках подхода: 

метод прямой капитализации дохода (предполагается, что приносимый объектом доход, будет относительно 

постоянным); 

метод дисконтирования денежных потоков (применяется при условии, что доход, приносимый объектом, 

будет непостоянным во времени; учитывает изменения на рынке недвижимости (рост цен, спад), а также 

необходимые инвестиции в объект на любом этапе владения им). 

5.3.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта определяется тем, за 

какую цену он может быть продан при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, 

наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи 

аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

 При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 

положения: 

сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для 

оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

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

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

всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным; 

при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-

аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных 

оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;  

для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 

оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 

арендная плата за единицу площади или единицу объема; в зависимости от имеющейся на рынке исходной 

информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки 

(относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные 

методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 

также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 

выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 
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соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для 

проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

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

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

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

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

сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

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

которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки 

или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы 

сравнения: 

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия); 

условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия); 

условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия); 

вид использования и (или) зонирование; 

местоположение объекта; 

физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 

характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 

иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

 Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении 

сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с большими 

сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. Таким общим 

знаменателем может быть либо физическая, либо экономическая единица. 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом 

и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые поправки следующим образом: 

Процентные; 

Стоимостные относительные; 

Стоимостные абсолютные. 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его 

единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и 

оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к следующему: если оцениваемый объект лучше 

сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент. В противном случае к 

цене сопоставимого аналога применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки: 

Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену объекта аналога на 

определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого 
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объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В 

противном случае к цене сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка. 

Денежные поправки, вносимые к цене объекта-аналога в целом, изменяют ее на определенную сумму, в 

которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 

Основные методы, используемые для оценки зданий и сооружений в рамках подхода: 

Расчет стоимости объекта оценки методом прямого сравнения продаж; 

Расчет стоимости объекта оценки методом ВРМ. 

5.3.3. Затратный подход 

Затратный подход основывается на принципе Замещения, согласно которому инвестор поступает 

неоправданно, если платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за которую он может 

приобрести (путем покупки прав на земельный участок и строительства объекта недвижимости) объект 

недвижимости аналогичной полезности. 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, 

застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их 

частей, например жилых и нежилых помещений; 

затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее 

эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной 

оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов 

капитального строительства; 

затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, 

необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 

недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 

сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 

недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, 

рассчитывается в следующей последовательности: 

определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

определение прибыли предпринимателя; 

определение износа и устареваний; 

определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих 

объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и 

стоимости объектов капитального строительства; 

для целей определения справедливой стоимости объекта недвижимости с использованием затратного 

подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного 

использования; 

расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

сметных расчетов; 

информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

других данных; 
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затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в 

состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, 

сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ; 

для целей оценки справедливой стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 

определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или 

аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием 

объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 

величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате 

физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и 

устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно определять метод (методы) 

оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах 

существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. При этом в отчете об 

оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода (методов), позволяющее 

пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного 

оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому виду стоимости и 

предполагаемому использованию результатов оценки. 

5.4. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведением 

расчетов или обоснование отказа от применения  

подходов к оценке объекта оценки 

Проведенный анализ показал, что по состоянию на дату оценки на рынке представлено достаточное 

количество объектов-аналогов, схожих с оцениваемыми по основным ценообразующим параметрам. Таким 

образом, Оценщик считает возможным применение метода сравнения продаж в рамках сравнительного 

подхода для определения рыночной стоимости объекта оценки.  

Также оценщик обнаружил достаточное количество информации для реализации метода прямой 

капитализации в рамках доходного подхода. 

В связи с отсутствием достоверной информации о величине внешнего и прочих видов износа, затратный 

подход не применялся. 
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5.5. Определение справедливой стоимости земельных участков сравнительным подходом 

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с 

аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Далее вносятся 

корректировки, учитывающие различия между оцениваемым объектом и аналогами.  

Стоимость земельного участка сравнительным подходом была определена методом сравнения продаж  на 

основании анализа предложений вторичного рынка продаж земельных участков.  

Использование сравнительного подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж 

подразумевает следующие шаги: изучение рынка и отбор предложений на продажу объектов недвижимости 

(аналогов), которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом; сбор и проверка информации по 

каждому отобранному объекту-аналогу: о цене предложения, оплате сделки, физических характеристиках, 

местоположении и других условиях сделки; анализ и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым 

объектом по времени продажи, местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с 

имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом; согласование скорректированных цен 

сопоставимых объектов и вывод показателя стоимости оцениваемого объекта. В оценочной практике 

корректировки вносятся по ценообразующим факторам, которые характеризуют объект оценки и 

сопоставимые объекты аналоги. При корректировке ценовых показателей для сравнимых объектов все 

корректировки производятся от объекта сравнения к объекту оценки.  

Оценщику при выборе аналогов были доступны сведения о ценах предложения по земельным участкам из 

баз данных по коммерческой недвижимости, в т.ч.: циан, авито и др.  

Основным правилом выбора аналогов было выбор объектов-аналогов, наиболее сходных объекту оценки по 

основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам (т.е. имеющих 

минимальное количество отличий).  

 

5.4.1 Описание сопоставимых объектов-аналогов  

Оценщиком были найдены следующие объекты-аналоги на рынке недвижимости: 
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Таблица 19. Описание объектов-аналогов для участков жилого назначения  

Характеристики объектов-аналогов Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Вид права Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Особые условия финансирования отсутствуют Особые условия финансирования отсутствуют Особые условия финансирования отсутствуют 

Особые условия (компоненты стоимости, не 
связанные с недвижимостью) 

Обременения отсутствуют Обременения отсутствуют Обременения отсутствуют 

Дата предложения Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Адрес 
Татарстан респ., Лаишевский район, Травкино 

деревня 
Татарстан респ., Лаишевский район, Тарлаши 

село, ул. Украина, 29А 
Татарстан респ., Лаишевский район, Сапуголи 

село, Озерная ул. 

Общая площадь, кв. м. 530  1 000  600  

Коммуникации по границе по границе скважина на участке, остальные по границе  

форма/наличие построек под снос пригоден для застройки/нет пригоден для застройки/нет пригоден для застройки/нет 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использование жилое жилое жилое 

Цена предложения, руб. 850 000  1 300 000  1 000 000  

Цена предложения, руб./кв. м.. 1 604  1 300  1 667  

Источник информации https://kazan.cian.ru/sale/suburban/263286296/ https://kazan.cian.ru/sale/suburban/260950820/ https://kazan.cian.ru/sale/suburban/262379520/ 

 

Таблица 20. Описание объектов-аналогов для участков административно-офисного назначения 

Характеристики объектов-аналогов Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Вид права Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Особые условия финансирования отсутствуют Особые условия финансирования отсутствуют Особые условия финансирования отсутствуют 

Особые условия (компоненты стоимости, не 
связанные с недвижимостью) 

Обременения отсутствуют Обременения отсутствуют Обременения отсутствуют 

Дата предложения Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Адрес 
Татарстан респ., Казань, р-н Вахитовский, мкр. 

Аметьево, ул. Дачная 
Татарстан респ., Казань, р-н Вахитовский, мкр. 

Татарская слобода, Габдуллы Тукая ул. 
Татарстан респ., Казань, р-н Советский, мкр. 

Малые Клыки, ул. Дорожная 

Общая площадь, кв. м. 1 680  1 400  1 500  

Коммуникации по границе по границе по границе 

форма/наличие построек под снос пригоден для застройки/нет пригоден для застройки/есть строение под снос пригоден для застройки/есть строение под снос 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использование коммерческое коммерческое коммерческое 

Цена предложения, руб. 14 900 000  13 900 000  20 000 000  

Цена предложения, руб./кв. м.. 8 869  9 929  13 333  

Источник информации https://kazan.cian.ru/sale/commercial/264275029/ https://kazan.cian.ru/sale/commercial/258388822/ https://kazan.cian.ru/sale/commercial/267645137/ 

 

Таблица 21. Описание объектов-аналогов для участков индустриального назначения  

Характеристики объектов-аналогов Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Вид права Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Особые условия финансирования отсутствуют Особые условия финансирования отсутствуют Особые условия финансирования отсутствуют 

Особые условия (компоненты стоимости, не 
связанные с недвижимостью) 

Обременения отсутствуют Обременения отсутствуют Обременения отсутствуют 

Дата предложения Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 
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Адрес 
Татарстан респ., Зеленодольский 
район, Промышленная Площадка 

Индустриальный Парк М7 территория 

Татарстан респ., Зеленодольский район, Осиново 
село 

Татарстан респ., Верхнеуслонский 
район, Набережно-Морквашское cельское 

поселение 

Общая площадь, кв. м. 47 700  134 000  60 000  

Коммуникации по границе по границе по границе 

форма/наличие построек под снос нет нет нет 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использование коммерческое коммерческое коммерческое 

Цена предложения, руб. 57 200 000  130 000 000  46 000 000  

Цена предложения, руб./кв. м. 1 199  970  767  

Источник информации https://kazan.cian.ru/sale/commercial/221034375/ https://kazan.cian.ru/sale/commercial/258378654/ https://kazan.cian.ru/sale/commercial/259500739/ 
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5.4.2 Выбор единицы сравнения  

В качестве единицы сравнения при оценке стоимости для оцениваемого земельного участка выбирается 

количество рублей за 1 кв.м. площади земельного участка. Выбор данной единицы сравнения связан с тем, 

что это общепринятая единица сравнения, используемая участниками рынка при заключении договоров 

купли-продажи, является общей для объекта оценки и объектов аналогов и имеющейся информации по 

аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица сравнения является удельной величиной, что 

позволяет корректно сравнивать объекты различной площади, а также типичной величиной на рынке 

оцениваемого объекта.  

Иногда участниками рынка используется количество долларов за 1 сотку площади – данная единица 

сравнения кратна выше приведенной единице сравнения на курс доллара на дату оценки. Для перевода 

долларовой единицы сравнения в рублевую единицу сравнения Оценщик используется официальный курс 

доллара США на дату оценки по данным Банка России.  

Также участниками рынка используются единицы сравнения равная количеству рублей/долларов США за 1 

кв.м площади земельного участка – данные единицы сравнения кратны выше приведенной единице 

сравнения на курс доллара на дату оценки и/или 100 к 1 (соотношение площади 1 сотка и 1 кв.м). 

Остальные единицы сравнения практически не используются участниками рынка (см. обзор рынка объекта 

оценки), в объявлениях не публикуется достаточно информации для их расчета, поэтому не 

рассматриваются в Отчете. 

5.4.3 Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы 

сравнения для объектов-аналогов  

Для того чтобы рассчитать величину стоимости за единицу сравнения объекта оценки в рамках 

сравнительного подхода, необходимо провести анализ цен предложения объектов-аналогов и выполнить и 

корректировки цен предложения в соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым 

Объектом.  

В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

на состав передаваемых прав на объект,  

на условия финансирования, 

на состояние рынка (дату предложения/сделки), 

на местоположение,  

на категорию земель, вид разрешенного использования,  

наличие инженерных коммуникаций  

на масштаб (размер площади объекта),  

на форму участку, пригодность к индивидуальной застройке; 

на наличие построек под снос. 

 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

Цп = Цд * (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после применения 

корректировки. 

Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до применения 

корректировки; 

К% - относительная корректировка в %; 

(1+К%) – корректирующий коэффициент; 
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Ка - абсолютная корректировка в руб./ед. сравнения; 

 

Обоснование вносимых корректировок 

Качество прав  

Согласно Справочнику Оценщика недвижимости под редакцией Л. А. Лейфера 2018 и составила 17,6%: 

 

Земельные участки, представленные к оценке, оценивается исходя из права собственности, аналоги также 

предлагаются в собственность, корректировка не нужна.  

Для участка с кад. №16:50:011703:164 оценивается доля в праве 2100/21757. Применялась корректировка в 

конце расчета стоимости данного объекта по данным Статриэлт 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2093-na-dolevuyu-

sobstvennost-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение справедливой стоимости за объект оценки в зависимости от 

условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом оценки и с объектами-

аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных средств; безналичный платеж; без 

рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%.  

Условия рынка  

Изменение цен во времени - данная корректировка отражает изменение справедливой стоимости за объект 

оценки в зависимости от даты предложения объектов - аналогов. Дата предложения объектов аналогов 

актуальна на дату оценки, величина корректировки равна 0%.  

Отличие цены предложения от цены сделки  

Скидка на отличие цены предложения от цены сделки при продаже была определена согласно Справочнику 

Оценщика недвижимости под редакцией Л. А. Лейфера 2018: 
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Местоположение земельного участка, транспортная доступность 

Местоположение объектов сопоставимо. 

Для участков с кад. №№ 16:50:010215:466; 16:50:010215:467; 16:50:010215:478 при расчете рыночной 

стоимости в цену предложения аналогов вносилась понижающая корректировка на выход к красной линии. 

Дело в том, что данные объекты оценки не имеют прямого выхода на красную линию, только через 

соседние участки, в отличие от аналогов. Корректировка вносилась по данным справочника Статриэлт 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2089-na-krasnuyu-liniyu-

zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 
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Площадь земельного участка  

Корректировка связана с тем, что удельная стоимость объектов с большей площадью ниже удельной 

стоимость малых объектов. Размер корректировки определен согласно Справочнику оценщика 

недвижимости 2018 под редакцией Л. А. Лейфера 

 

 

 

 

 

Разрешенное использование земельного участка  

Все объекты сопоставимы по данному фактору. 

Инженерные коммуникации 

Объект оценки оценивается, как условно свободный от коммуникаций. Размер корректировки определен 

согласно Справочнику оценщика недвижимости 2018 под редакцией Л. А. Лейфера 
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Наличие ветхих строений 

Корректировка вносилась по данным Статриэлт. При наличии на участке аналоге ветхих строений, либо 

построек под снос (исходя из планируемого использования участка).  

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2078-na-snos-vetkhikh-

zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 
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На форму, возможность застройки индивидуальным объектом.   

Корректировка вносилась по данным Статриэлт. 

 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2092-na-konfiguratsiyu-

formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 

Стоимость кв. м.. объекта оценки определялась как средневзвешенное откорректированных цен 1 кв. м. 

объектов-аналогов. Расчет весов для скорректированной единицы сравнения каждого аналога 

рассчитывался следующим образом: 

Для каждого аналога определялась сумма по модулю величин внесенных корректировок (сумма аналога). 

Для этого относительные корректировки переводятся в абсолютные через умножение относительной 

корректировки на единицу сравнения аналога до внесения корректировки. Далее суммируются суммы 

модулей корректировок по всем аналогам (общая сумма). Далее для каждого аналога определялось частное 

от деления общей суммы к сумме количества внесенных ненулевых корректировок аналога, т.е. общая 

сумма / сумма аналога, что дает частное 1. Полученные значения снова складывались, что дает сумму 2 и 

вес определялся как отношение частное 1 к сумме 2. 

Далее рассчитывается произведение веса аналога на величину скорректированной единицы сравнения 

аналога, и полученные значения суммируются по всем использованным для расчета аналогам. 

Расчет коэффициента вариации 

Рассчитанное значение стоимости, принимается в качестве стоимости 1 кв. м. при условии, что выборка 

значений стоимости аналогов однородна. Степень однородности выборки значений стоимости аналогов 

характеризуется величиной коэффициента вариации, который рассчитывается по формуле: 

 

 

Расчет справедливой стоимости земельного участка приведен в следующей таблице. 
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Таблица 22. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:310203:33, 

16:50:310203:23 

Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения 
[ед. изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь кв. м. - 47 700 134 000 60 000 

Цена предложения 
единицы сравнения 

руб./кв. м. - 1 199  970  767  

Корректировка на 
уторговывание 

[%] - -24,70% -24,70% -24,70% 

Скорректированная 
цена предложения 
единицы сравнения 

руб./кв. м. - 903  731  577  

Вид права - Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 903  731  577  

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

- 
Особые условия 
финансировани
я отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 903  731  577  

Особые условия 
(компоненты 
стоимости, не 
связанные с 

недвижимостью) 

- 
Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 903  731  577  

Условия рынка 

Изменение 
цен во 

времени (дата 
предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 903  731  577  

Местоположение 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Адрес 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, 

Московский р-н, 
ул. Северо-

Западная, д.14 

Татарстан 
респ., Зеленодольски

й 
район, Промышленна

я Площадка 
Индустриальный Парк 

М7 территория 

Татарстан 
респ., Зеленодольски

й район, Осиново 
село 

Татарстан 
респ., Верхнеуслонски
й район, Набережно-

Морквашское cельское 
поселение 

Корректировк
а 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

[%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

руб./кв. м. - 903  731  577  

Физические 
характеристики 

Общая 
площадь, кв. 

м. 

                                         
16 575,0    

                                           
47 700    

                                       
134 000,0    

                                           
60 000    

Скорректированная 
цена 

Корректировк
а 

- 15% 39% 31% 

Физические 
характеристики 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Корректировка 
Скорректированная 

цена 
Экономические 
характеристики 

Коммуникации по границе по границе по границе по границе 

Корректировк
а 

- 0% 0% 0% 

Наличие ИРД нет нет нет нет 

Корректировк
а 

- 0% 0% 0% 

[%] - 15,0% 39,0% 31,0% 

руб./кв. м. - 1 038 1 015 756 

Категория 
земель 

земли 
населенных 

пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

Корректировк
а 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Разрешенное 
использовани

е 
коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое 
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Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения 
[ед. изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировк
а 

- 0,0% 0,0% 0% 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 1 038 1 015 756 

Общая валовая 
коррекция 
Весовой 

коэффициент 
Средневзвешенная 

стоимость 
Рыночная 
стоимость 

- - 39,7% 63,7% 55,7% 

- - 0,375236 0,299811 0,324953 

руб./кв. м. 940       

руб. 15 577 784    

К.н.16:50:310203:3
3 

9920 кв.м. 9 323 174 Руб.    

К.н. 
16:50:310203:23 

6655 кв.м. 6 254 609 Руб.    

 

Таблица 23. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:010215:445 

Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь кв. м. - 1 680 1 400 1 500 

Цена предложения 
единицы 

сравнения 
руб./кв. м. - 8 869  9 929  13 333  

Корректировка на 
уторговывание 

[%] - -21,20% -21,20% -21,20% 

Скорректированная 
цена предложения 

единицы 
сравнения 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Вид права - Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

- 
Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Особые условия 
(компоненты 
стоимости, не 
связанные с 

недвижимостью) 

- 
Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Условия рынка 

Изменение цен 
во времени 

(дата 
предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Местоположение 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Адрес 

 
Республика 
Татарстан г. 
Казань, ул. 

Баумана 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Аметьево, ул. 
Дачная 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Татарская 
слобода, Габдуллы 

Тукая ул. 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Советский, мкр. 

Малые Клыки, ул. 
Дорожная 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

[%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  
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Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Физические 
характеристики 

Общая 
площадь, кв. м. 

                                             
769,0    

                                             
1 680    

                                          
1 400,0    

                                             
1 500    

Скорректированная 
цена 

Корректировка - 14% 14% 14% 

Физические 
характеристики 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Корректировка 
Скорректированная 

цена 
Экономические 
характеристики 

Коммуникации по границе по границе по границе по границе 

Корректировка - 0% 0% 0% 

форма/наличие 
построек под 

снос 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/есть 

строение под снос 

пригоден для 
застройки/есть 

строение под снос 

Корректировка - 0% -19% -19% 

[%] - 14,0% -5,0% -5,0% 

руб./кв. м. - 7 967 7 433 9 981 

Категория 
земель 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Разрешенное 
использование 

коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0% 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 7 967 7 433 9 981 

Общая валовая 
коррекция 
Весовой 

коэффициент 
Средневзвешенная 

стоимость 
Рыночная 
стоимость 

- - 35,2% 26,2% 26,2% 

- - 0,299087 0,350457 0,350457 

руб./кв. м. 8 486       

руб. 6 525 503    

 
Таблица 24. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:010215:466, 

16:50:010215:467, 16:50:010215:478 

Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь кв. м. - 1 680 1 400 1 500 

Цена предложения 
единицы 

сравнения 
руб./кв. м. - 8 869  9 929  13 333  

Корректировка на 
уторговывание 

[%] - -21,20% -21,20% -21,20% 

Скорректированная 
цена предложения 

единицы 
сравнения 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Вид права - Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

- 
Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Особые условия 
(компоненты 
стоимости, не 
связанные с 

недвижимостью) 

- 
Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Условия рынка 
Изменение цен 

во времени 
Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 
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Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

(дата 
предложения) 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Местоположение 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Адрес 

 
Республика 
Татарстан г. 
Казань, ул. 

Баумана 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Аметьево, ул. 
Дачная 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Татарская 
слобода, Габдуллы 

Тукая ул. 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Советский, мкр. 

Малые Клыки, ул. 
Дорожная 

Корректировка - -31,0% -31,0% -31,0% 

[%] - -31,0% -31,0% -31,0% 

руб./кв. м. - 4 822  5 398  7 250  

Физические 
характеристики 

Общая 
площадь, кв. м. 

                                             
295,0    

                                             
1 680    

                                          
1 400,0    

                                             
1 500    

Скорректированная 
цена 

Корректировка - 14% 14% 14% 

Физические 
характеристики 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Корректировка 
Скорректированная 

цена 
Экономические 
характеристики 

Коммуникации по границе по границе по границе по границе 

Корректировка - 0% 0% 0% 

форма/наличие 
построек под 

снос 

форма и площадь 
не пригодны для 
индивидуальной 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/есть 

строение под снос 

пригоден для 
застройки/есть 

строение под снос 

Корректировка - -19,00% -34,39% -34,39% 

[%] - -5,0% -20,4% -20,4% 

руб./кв. м. - 4 581 4 298 5 771 

Категория 
земель 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Разрешенное 
использование 

коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0% 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 4 581 4 298 5 771 

Общая валовая 
коррекция 
Весовой 

коэффициент 
Средневзвешенная 

стоимость 
Рыночная 
стоимость 

- - 57,2% 72,6% 72,6% 

- - 0,358682 0,320659 0,320659 

руб./кв. м. 4 872       

руб. 1 437 214    

К.н. 
16:50:010215:466 

38 кв.м. 
                                     

185 133,00    
Руб.   

К.н. 
16:50:010215:467 

230 кв.м. 
                                  

1 120 539,00    
Руб.    

К.н. 
16:50:010215:478 

27кв.м.  
                                     

131 542,00    
Руб.    
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Таблица 25. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:011703:164 

Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь кв. м. - 1 680 1 400 1 500 

Цена предложения 
единицы 

сравнения 
руб./кв. м. - 8 869  9 929  13 333  

Корректировка на 
уторговывание 

[%] - -21,20% -21,20% -21,20% 

Скорректированная 
цена предложения 

единицы 
сравнения 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Вид права - Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

- 
Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Особые условия 
(компоненты 
стоимости, не 
связанные с 

недвижимостью) 

- 
Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Условия рынка 

Изменение цен 
во времени 

(дата 
предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Местоположение 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Адрес 

 
Республика 
Татарстан г. 
Казань, ул. 

Баумана 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Аметьево, ул. 
Дачная 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Татарская 
слобода, Габдуллы 

Тукая ул. 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Советский, мкр. 

Малые Клыки, ул. 
Дорожная 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

[%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

руб./кв. м. - 6 989  7 824  10 507  

Физические 
характеристики 

Общая 
площадь, кв. м. 

                                          
1 649,0    

                                             
1 680    

                                          
1 400,0    

                                             
1 500    

Скорректированная 
цена 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Физические 
характеристики 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Корректировка 
Скорректированная 

цена 
Экономические 
характеристики 

Коммуникации по границе по границе по границе по границе 

Корректировка - 0% 0% 0% 

форма/наличие 
построек под 

снос 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/есть 

строение под снос 

пригоден для 
застройки/есть 

строение под снос 

Корректировка - 0% -19% -19% 

[%] - 0,0% -19,0% -19,0% 

руб./кв. м. - 6 989 6 337 8 510 

Категория 
земель 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Разрешенное 
использование 

коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0% 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 6 989 6 337 8 510 
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Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый 
объект 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая валовая 
коррекция 
Весовой 

коэффициент 
Средневзвешенная 

стоимость 
Рыночная 
стоимость 

- - 21,2% 40,2% 40,2% 

- - 0,395669 0,302165 0,302165 

руб./кв. м. 7 252       

руб. 11 958 037    

доля в праве 
2100/21757 

 1 154 197,64    

Понижающий 
коэффициент на 

долю в праве  
 0,93    

Рыночная 
стоимость прав, 

руб. 
 1 073 404,00    

 
Таблица 26. Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:24:210101:62, 

16:24:210101:59, 16:24:210101:60 

Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь кв. м. - 530 1 000 600 

Цена предложения 
единицы 

сравнения 
руб./кв. м. - 1 604  1 300  1 667  

Корректировка на 
уторговывание 

[%] - -9,30% -9,30% -9,30% 

Скорректированная 
цена предложения 

единицы 
сравнения 

руб./кв. м. - 1 455  1 179  1 512  

Вид права - Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 1 455  1 179  1 512  

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

- 
Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 1 455  1 179  1 512  

Особые условия 
(компоненты 
стоимости, не 
связанные с 

недвижимостью) 

- 
Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Обременения 
отсутствуют 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 1 455  1 179  1 512  

Условия рынка 

Изменение цен 
во времени 

(дата 
предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 1 455  1 179  1 512  

Местоположение 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Адрес 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 
Габишево, 

просп.Молодежный. 

Татарстан 
респ., Лаишевский 
район, Травкино 

деревня 

Татарстан 
респ., Лаишевский 

район, Тарлаши 
село, ул. 

Украина, 29А 

Татарстан 
респ., Лаишевский 
район, Сапуголи 
село, Озерная ул. 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

[%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

руб./кв. м. - 1 455  1 179  1 512  

Физические Общая                                                                                                                                                                                     
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Группы элементов 
сравнения 

Элементы 
группы 

сравнения [ед. 
изм.] 

Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

характеристики площадь, кв. м. 5 416,0    530    1 000,0    600    

Скорректированная 
цена 

Корректировка - -13% -13% -13% 

Физические 
характеристики 
Корректировка 

Скорректированная 
цена 

Корректировка 
Скорректированная 

цена 
Экономические 
характеристики 

Коммуникации по границе по границе по границе 
скважина на 

участке, остальные 
по границе  

Корректировка - 0% 0% -12,3% 

форма/наличие 
построек под 

снос 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/нет 

пригоден для 
застройки/нет 

Корректировка - 0% 0% 0% 

[%] - -13,0% -13,0% -25,3% 

руб./кв. м. - 1 266 1 026 1 129 

Категория 
земель 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Разрешенное 
использование 

жилое жилое жилое жилое 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0% 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв. м. - 1 266 1 026 1 129 

Общая валовая 
коррекция 
Весовой 

коэффициент 
Средневзвешенная 

стоимость 
Рыночная 
стоимость 

- - 22,3% 22,3% 34,6% 

- - 0,359217 0,359217 0,281566 

руб./кв. м. 1 141       

руб. 6 179 853    

К.н. 
16:24:210101:62  

2753 кв.м. 3 141 273,00 Руб.   

К.н. 
16:24:210101:59  

1363 кв.м. 1 555 233,00 Руб.   

К.н. 
16:24:210101:60  

1300 кв.м.  1 483 347,00 Руб.    
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5.6. Определение рыночной стоимости зданий и помещений   сравнительным подходом 

(метод прямого сравнения продаж) 

Основой применения сравнительного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 

непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 

сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки (корректировки), 

отражающие существенные различия между ними. 

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие 

информации о предложениях аналогичных объектов недвижимости (которые сопоставимы по 

назначению, размеру и местоположению с оцениваемым объектом), при предположении, что сделка 

произойдет при сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки). 

Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж 

сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по важнейшим 

элементам сравнения. Данный метод определения стоимости предполагает, что рынок установит цену 

для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты следующие шаги: 

сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и 

предложений на продажу (публичных оферт); 

проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате 

сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки; 

анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), 

местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися 

различиями между ним и объектом оценки; 

согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки. 

5.6.1. Выбор объектов-аналогов для объекта оценки 

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество документально 

подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. Причиной 

послужила распространенная в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации 

в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных, где хранится 

документально подтвержденная информация об условиях сделок по продаже объектов коммерческой 

недвижимости. При сравнительном анализе стоимости Объекта оценки с ценами аналогов Оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из 

открытых источников (печатных изданий, официальных Интернет - сайтов и т.п.), именуемые в ГК РФ как 

«оферта» и «публичная оферта» (ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом 

соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя 

заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с соответствующим 

местоположением и сопоставимых по основным количественным качественным характеристикам с 

Объектом оценки.  

Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках 

существовала.  Однако оценщик не несет ответственность за дальнейшие изменения содержания данных 

источников. Копии интернет страниц коммерческих предложений приведены в Приложении настоящего 

Отчета.  

Описание объектов-аналогов приведено в следующей таблице: 
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Таблица 27. Описание объектов-аналогов офисных, административных помещений  

Характеристика сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

https://www.avito.ru/kazan/kom
mercheskaya_nedvizhimost/svo
bodnogo_naznacheniya_170.9_

m_2238828792 

https://www.avito.ru/kazan/kom
mercheskaya_nedvizhimost/pom
eschenie_svobodnogo_naznache

niya_106_kv.m_2234493692 

https://www.avito.ru/kazan/kom
mercheskaya_nedvizhimost/ofis
noe_pomeschenie_435_m_1176

592769 

Адрес объекта 
Республика Татарстан, Казань, 

ул. Академика Губкина, 40А 
р-н Советский 

Республика Татарстан, Казань, 
Коллективная ул., 27 

Республика Татарстан, Казань, 
Московская ул., 11 

Цена предложения, руб.  6 500 000 4 200 000 12 000 000 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

38 034 39 623 27 586 

Общая площадь, кв.м. 170,9 106 435 

Этаж расположения цоколь цоколь 4 

Состояние отделки хорошее удовлетворительное хорошее 

Отдельный вход есть есть нет 

Назначение Офисное Офисное Офисное 

Тип Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Таблица 28. Описание объектов-аналогов производственно-складских объектов   

Характеристика сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 
https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/259335839/ 
https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/262538025/ 
https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/267470770/ 

Адрес объекта 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Приволжский, мкр. 
Победилово, Отары 

жилмассив, ул. Волжская 

Татарстан респ., Верхний 
Услон село, ул. Чехова, 33Б 

Татарстан 
респ., Зеленодольск, Футбольн

ая ул., 10 

Цена предложения, руб.  30 000 000 4 500 000 18 964 000 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

6 000 7 377 7 288 

Общая площадь, кв.м. 5000 610 2602 

Тип объекта здание здание здание 

Состояние отделки удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Электричество есть есть есть 

Назначение склад склад склад 

Таблица 29. Описание объектов-аналогов жилых домов, домовладений  

Характеристика сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 
https://kazan.cian.ru/sale/subur

ban/262232366/ 
https://kazan.cian.ru/sale/subur

ban/263210569/ 
https://kazan.cian.ru/sale/subur

ban/241799908/ 

Адрес объекта 
Татарстан респ., Казань, р-н 

Кировский, мкр. 
Юдино, Новороссийская ул. 

Татарстан респ., Лаишевский 
район, Бима село, ул. 

Новостройка 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Кировский, ул. Кырлай, 4/8 

Цена предложения, руб.  8 500 000 8 900 000 7 710 000 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

20 936 12 899 17 603 

Общая площадь, кв.м. 406 690 438 

Этаж расположения здание здание здание 

Состояние отделки хорошее  требует кап. ремонта хорошее  

Отдельный вход основные коммуникации основные коммуникации основные коммуникации 

Назначение Жилое  Жилое  Жилое  

Таблица 30. Описание объектов-аналогов административных зданий   

Характеристика сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 
https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/265565765/ 
https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/265228449/ 
https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/202524252/ 

Адрес объекта 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Кировский, мкр. 

Адмиралтейская слобода, ул. 
Клары Цеткин, 22 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. Татарская 
слобода, Московская ул., 58 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Кировский, мкр. Ягодная 
слобода, Проточная ул., 8 

Цена предложения, руб.  140 000 000 85 000 000 169 000 000 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

40 000 62 135 40 118 

Общая площадь, кв.м. 3500 1368 4212,6 

Этаж расположения здание здание здание 

Состояние отделки удовл. хорошее  хорошее  

Отдельный вход есть есть есть 

Назначение Административное здание  Административное здание  Административное здание  

 

 

 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_435_m_1176592769
https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_435_m_1176592769
https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_435_m_1176592769
https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_435_m_1176592769
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5.6.2. Выбор единицы и элементов сравнения 

В качестве единиц сравнения могут выступать какие-либо общие единицы, с помощью которых возможно 

измерение объекта. Единицей сравнения объекта оценки и объектов-аналогов является 1 кв. м, как 

общепринятые величины на рынке объектов, аналогичных оцениваемому. Данные единицы сравнения 

используются покупателями и продавцами, а также другими специалистами на рынке недвижимости. 

Подтверждением этому являются тексты объявлений предложений о продаже зданий, где в большинстве 

случаев указывается стоимость за 1 кв. м (www.rosrealt.ru, realty.dmir.ru, www.cian.ru, www.avito.ru), а 

также аналитические статьи. 

5.6.3. Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения 

единицы сравнения для объектов-аналогов  

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают 

изменения цен на недвижимость. В оценочной практике принято выделять девять основных элементов 

сравнения, которые должны быть проанализированы в обязательном порядке: 

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

условия продажи; 

условия рынка; 

местоположение объекта; 

физические характеристики объекта; 

экономические характеристики; 

вид использования и (или) зонирование; 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки могут вносится как:  

процентные к единице сравнения; 

абсолютные к единице сравнения. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

Цп = Цд * (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после применения 

корректировки. 

Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до применения 

корректировки; 

К% - относительная корректировка в %; 

(1+К%) – корректирующий коэффициент; 

Ка - абсолютная корректировка в руб./ед. сравнения; 

5.6.4. Расчет рыночной стоимости с применением метода сравнения продаж 

В процессе расчетов применимы следующие корректировки к рассматриваемым аналогам: 

Различие в имущественных правах  

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым аналогом, влияющая на его стоимость, 

достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право 

собственности имеют различную стоимость. 
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В настоящем Отчете корректировка по данному фактору равна нулю, так как и в отношении объектов-

аналогов и в отношении оцениваемых объектов имеется полное право собственности на объект 

недвижимости (владение, распоряжение и пользование). 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в зависимости от 

условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом оценки и с объектами-

аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных средств; безналичный платеж; без 

рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%.  

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. Величина корректировки в данном 

случае равна 0%. 

Корректировка на дату продажи 

Найденные аналоги отражают ситуацию на рынке недвижимости на дату оценки, корректировка равна 

0%. 

Корректировка на уторговывание  

Скидка на отличие цены предложения от цены сделки при продаже была определена согласно сборнику 

«Справочнику оценщика недвижимости» под редакцией Л. А. Лейфера 2016, корректировка применялась 

в зависимости от развитости рынка: 
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Корректировка на площадь объекта. 

Корректировка связана с тем, что удельная стоимость объектов с большей площадью ниже удельной 

стоимость малых объектов. Размер корректировки определен согласно сборнику «Справочнику оценщика 

недвижимости» под редакцией Л. А. Лейфера 2016-2020: 

 

 

 

Размер корректировки для домов рассчитывалась как деление полученного удельного значения 

стоимости объекта оценки на стоимость объекта-аналога по приведенной выше формуле (y=1.86*x-0,16). 

 

Размер корректировки для административных объектов рассчитывалась как деление полученного 

удельного значения стоимости объекта оценки на стоимость объекта-аналога по приведенной выше 

формуле (y=1.5836*x-0,129). 
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Размер корректировки для производственно-складских объектов рассчитывалась как деление 

полученного удельного значения стоимости объекта оценки на стоимость объекта-аналога по 

приведенной выше формуле (y=1.5531*x-0,096). 

Корректировка на местоположение 

Местоположение сопоставимо, введение корректировки не требуется. 

Корректировка на состояние/потребность в ремонте  

Размер корректировки получен согласно сборнику «Справочнику оценщика недвижимости» под 

редакцией Л. А. Лейфера 2016-2020: 

Для административных объектов  
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Для жилого дома, потребность в ремонте  

 

Корректировка на этаж 

Размер корректировки получен согласно сборнику «Справочнику оценщика недвижимости» под 

редакцией Л. А. Лейфера 2020: 

 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Размер корректировки получен согласно сборнику «Справочнику оценщика недвижимости» под 

редакцией Л. А. Лейфера 2020: 
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Корректировка на тип объектов 

Размер корректировки получен согласно сборнику «Справочнику оценщика недвижимости» под 

редакцией Л. А. Лейфера 2020: 

 

Введение прочих корректировок не требуется ввиду сопоставимости объектов. 

Оценка проведена на допущении, что при оценке зданий, обеспеченность зданий объектов оценки и 

зданий аналогов земельным участком сопоставима, так как в силу ограниченности рынка по многим 

объектам не удалось получить достоверную информацию об обеспеченности участком.  

При оценке объекта: нежилого здания с к.н. 16:24:210101:2889 после расчета стоимости 1 кв.м. 

домовладения была вычислена доля улучшений, элементов благоустройства в стоимости домовладений. 

По данным Статриэлт следующие значения.  

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/186-

korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-17-01-2020-g/2025-na-blagoustrojstvo-uchastka-

korrektirovki-na-01-01-2020-goda 

Большинство аналогов предлагаются на продажу с улучшениями на участке (веранды, хоз.постройки и 

т.п.) Так как наш объект капитальный, применялось максимальное значение 1,12 или 1/1,12 = 0,8929 или 

0,1071. Зная площадь объекта и стоимость 1 кв.м. домовладения вычислили стоимость доп.улучшения 

участка. 

На коммуникации 

Не требуется, объекты сопоставимы. 

Принт-скрины приведены в приложении к отчету. 
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Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от степени отклонения 

скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета удельного веса аналога имеет вид: 

, где 

D – удельный вес, %, 

Q – суммарное отклонение,  

q – отклонение по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом представлен в следующей таблице

( )









−

−
=

1

1

nQ

qQ
D *
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Таблица 31. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:011708:98 

сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

  38 034 39 623 27 586 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

  38 034 39 623 27 586 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  38 034 39 623 27 586 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, 
% 

  -16,9 -16,9 -16,9 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Местоположение 

Республика 
Татарстан, г. Казань, 

ул. Московская, д. 
72/10 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Академика 

Губкина, 40А 
р-н Советский 

Республика 
Татарстан, Казань, 

Коллективная ул., 27 

Республика Татарстан, 
Казань, Московская ул., 

11 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Техническое состояние 
помещения 

удовлетворительное хорошее удовлетворительное хорошее 

Корректировка, %   -15 0 -15 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  26 865 32 926 19 486 

Общая площадь, кв.м. 210 170,9 106 435 

Корректировка, %   -3 -8 10 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  26 161 30 147 21 405 

Отдельный вход есть есть есть нет 

Корректировка, %   0 0 16 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  26 161 30 147 24 894 

Этаж расположения 

За исключением 
лестничной клетки, 

остальные 
помещения 

расположены на 2 
этаже 

цоколь цоколь 4 

Корректировка, %   11,5 11,5 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  29 169 33 614 24 894 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 46 37 58 

Промежуточный показатель   0,673 0,739 0,588 

Весовые коэффициенты % 33,67% 36,93% 29,40% 

Цена с учетом удельного веса   9 821 12 413 7 319 

Средневзвешенная стоимость 
за единицу площади, руб. (с 

учетом НДС) 
29 553    

Рыночная стоимость объекта, 
полученная сравнительным 

подходом , руб. (с учетом НДС) 
6 206 209    

Таблица 32. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:011705:208 

сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

  38 034 39 623 27 586 

Обстоятельства совершения Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 
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Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

сделки 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

  38 034 39 623 27 586 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  38 034 39 623 27 586 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, 
% 

  -16,9 -16,9 -16,9 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Местоположение 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Академика 

Губкина, 40А 
р-н Советский 

Республика 
Татарстан, Казань, 

Коллективная ул., 27 

Республика Татарстан, 
Казань, Московская ул., 

11 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Техническое состояние 
помещения 

Хорошее хорошее удовлетворительное хорошее 

Корректировка, %   0 18 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 38 853 22 924 

Общая площадь, кв.м. 39,4 170,9 106 435 

Корректировка, %   21 14 36 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  38 192 44 144 31 249 

Отдельный вход Нет есть есть нет 

Корректировка, %   -14 -14 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  32 845 37 964 31 249 

Этаж расположения цоколь цоколь цоколь 4 

Корректировка, %   0 0 -10,3 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  32 845 37 964 28 031 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 52 63 64 

Промежуточный показатель   0,709 0,648 0,643 

Весовые коэффициенты % 35,45% 32,42% 32,14% 

Цена с учетом удельного веса   11 643 12 306 9 008 

Средневзвешенная стоимость 
за единицу площади, руб. (с 

учетом НДС) 
32 957    

Рыночная стоимость объекта, 
полученная сравнительным 

подходом , руб. (с учетом НДС) 
1 298 520    

Таблица 33. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:011705:201 

сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

  38 034 39 623 27 586 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

  38 034 39 623 27 586 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  38 034 39 623 27 586 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, 
% 

  -16,9 -16,9 -16,9 



Отчет №1197Ю/11/21 от «15» декабря 2021 г. 

 

 100 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Местоположение 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Академика 

Губкина, 40А 
р-н Советский 

Республика 
Татарстан, Казань, 

Коллективная ул., 27 

Республика Татарстан, 
Казань, Московская ул., 

11 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Техническое состояние 
помещения 

Хорошее хорошее удовлетворительное хорошее 

Корректировка, %   0 18 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 38 853 22 924 

Общая площадь, кв.м. 160,2 170,9 106 435 

Корректировка, %   1 -5 14 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 871 36 837 26 077 

Отдельный вход Нет есть есть нет 

Корректировка, %   -14 -14 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  27 409 31 680 26 077 

Этаж расположения 1 цоколь цоколь 4 

Корректировка, %   28 28 14,9 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  35 084 40 551 29 962 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 60 82 46 

Промежуточный показатель   0,681 0,562 0,757 

Весовые коэффициенты % 34,06% 28,10% 37,84% 

Цена с учетом удельного веса   11 949 11 393 11 339 

Средневзвешенная стоимость 
за единицу площади, руб. (с 

учетом НДС) 
34 681    

Рыночная стоимость объекта, 
полученная сравнительным 

подходом , руб. (с учетом НДС) 
5 555 973    

Таблица 34. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:011705:215 

сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 кв.м. 
руб 

  38 034 39 623 27 586 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

  38 034 39 623 27 586 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  38 034 39 623 27 586 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, %   -16,9 -16,9 -16,9 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Местоположение Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

Республика 
Татарстан, Казань, 

ул. Академика 
Губкина, 40А 
р-н Советский 

Республика 
Татарстан, Казань, 

Коллективная ул., 27 

Республика 
Татарстан, Казань, 
Московская ул., 11 

Корректировка, %   0 0 0 



Отчет №1197Ю/11/21 от «15» декабря 2021 г. 

 

 101 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Техническое состояние помещения хорошее хорошее удовлетворительное хорошее 

Корректировка, %   0 18 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 38 853 22 924 

Общая площадь, кв.м. 339,1 170,9 106 435 

Корректировка, %   -8 -14 3 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  28 932 33 441 23 673 

Отдельный вход Нет есть есть нет 

Корректировка, %   -14 -14 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  24 882 28 759 23 673 

Этаж 2 цоколь цоколь 4 

Корректировка, %   11,5 11,5 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  27 743 32 067 23 673 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 51 74 20 

Промежуточный показатель   0,650 0,489 0,861 

Весовые коэффициенты % 32,50% 24,43% 43,06% 

Цена с учетом удельного веса   9 018 7 834 10 194 

Средневзвешенная стоимость за 
единицу площади, руб. (с учетом 

НДС) 

27 047 
   

Рыночная стоимость объекта, 
полученная сравнительным 

подходом , руб. (с учетом НДС) 

9 171 475 
   

 

Таблица 35. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:011705:136 

сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 кв.м. 
руб 

  38 034 39 623 27 586 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

  38 034 39 623 27 586 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  38 034 39 623 27 586 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, %   -16,9 -16,9 -16,9 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Местоположение 
Республика 

Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

Республика 
Татарстан, Казань, 

ул. Академика 
Губкина, 40А 
р-н Советский 

Республика 
Татарстан, Казань, 

Коллективная ул., 27 

Республика 
Татарстан, Казань, 
Московская ул., 11 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Техническое состояние помещения хорошее хорошее удовлетворительное хорошее 

Корректировка, %   0 18 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 38 853 22 924 

Общая площадь, кв.м. 343,8 170,9 106 435 

Корректировка, %   -9 -14 3 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  28 881 33 382 23 631 

Отдельный вход Нет есть есть нет 

Корректировка, %   -14 -14 0 
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Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  24 838 28 708 23 631 

Этаж 6 цоколь цоколь 4 

Корректировка, %   11,5 11,5 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  27 694 32 010 23 631 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 51 74 20 

Промежуточный показатель   0,649 0,488 0,863 

Весовые коэффициенты % 32,46% 24,40% 43,13% 

Цена с учетом удельного веса   8 991 7 811 10 193 

Средневзвешенная стоимость за 
единицу площади, руб. (с учетом 

НДС) 
26 994    

Рыночная стоимость объекта, 
полученная сравнительным 

подходом , руб. (с учетом НДС) 
9 280 694    

 

Таблица 36. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:011705:158 

сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 кв.м. 
руб 

  38 034 39 623 27 586 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

  38 034 39 623 27 586 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  38 034 39 623 27 586 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, %   -16,9 -16,9 -16,9 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Местоположение 
Республика 

Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

Республика 
Татарстан, Казань, 

ул. Академика 
Губкина, 40А 
р-н Советский 

Республика 
Татарстан, Казань, 

Коллективная ул., 27 

Республика 
Татарстан, Казань, 
Московская ул., 11 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 32 926 22 924 

Техническое состояние помещения хорошее хорошее удовлетворительное хорошее 

Корректировка, %   0 18 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  31 606 38 853 22 924 

Общая площадь, кв.м. 683,5 170,9 106 435 

Корректировка, %   -16 -21 -6 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  26 431 30 550 21 626 

Отдельный вход Нет есть есть нет 

Корректировка, %   -14 -14 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  22 731 26 273 21 626 

Этаж  7 цоколь цоколь 4 

Корректировка, %   11,5 11,5 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  25 345 29 294 21 626 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 59 82 23 

Промежуточный показатель   0,640 0,499 0,862 

Весовые коэффициенты % 31,98% 24,93% 43,08% 

Цена с учетом удельного веса   8 106 7 304 9 317 

Средневзвешенная стоимость за 24 727    
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единицу площади, руб. (с учетом 
НДС) 

Рыночная стоимость объекта, 
полученная сравнительным 

подходом , руб. (с учетом НДС) 
16 901 145    

 

Таблица 37. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:010215:53 

сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 кв.м. 
руб 

  40 000 62 135 40 118 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

  40 000 62 135 40 118 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  40 000 62 135 40 118 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, %   -16,9 -16,9 -16,9 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  33 240 51 634 33 338 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  33 240 51 634 33 338 

Местоположение 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
ул. ул. Баумана 

д.31/12 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Кировский, мкр. 
Адмиралтейская 

слобода, ул. Клары 
Цеткин, 22 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Татарская 
слобода, Московская 

ул., 58 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Кировский, мкр. 

Ягодная 
слобода, Проточная 

ул., 8 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  33 240 51 634 33 338 

Техническое состояние помещения хорошее  удовл. хорошее  хорошее  

Корректировка, %   18 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  39 223 51 634 33 338 

Общая площадь, кв.м. 2339,2 3500 1368 4212,6 

Корректировка, %   5 -7 8 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  41 316 48 181 35 966 

Отдельный вход есть есть есть есть 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  41 316 48 181 35 966 

Тип объекта Здание здание здание здание 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

  41 316 48 181 35 966 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 40 24 25 

Промежуточный показатель   0,546 0,734 0,720 

Весовые коэффициенты % 27,30% 36,69% 36,01% 

Цена с учетом удельного веса   11 277 17 678 12 953 

Средневзвешенная стоимость за 
единицу площади, руб. (с учетом 

НДС) 
41 908    

Рыночная стоимость единого 
объекта, полученная 

сравнительным подходом , руб. (с 
учетом НДС) 

98 031 743    

Рыночная стоимость земельного 
участка, руб. 

6 525 503    

Рыночная стоимость объекта, 
полученная сравнительным 

подходом , руб. (с учетом НДС) 
91 506 240    
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Таблица 38. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:24:210101:1311, 

16:24:210101:2889 сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 1 
кв.м. руб 

 20 936 12 899 17 603 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

 20 936 12 899 17 603 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 20 936 12 899 17 603 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на уторгование, 
% 

 -13,7 -13,7 -13,7 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 18 068 11 131 15 191 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 18 068 11 131 15 191 

Местоположение Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 
Габишевское, 
с.Габишево, 

проспект 
Молодежный, д.27. 

Татарстан респ., Казань, р-
н Кировский, мкр. 

Юдино, Новороссийская 
ул. 

Татарстан 
респ., Лаишевский 

район, Бима 
село, ул. 

Новостройка 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 

Кировский, ул. 
Кырлай, 4/8 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 18 068 11 131 15 191 

Техническое состояние 
помещения 

хорошее хорошее 
требует кап. 

ремонта 
хорошее 

Корректировка, %  0 25 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 18 068 13 914 15 191 

Общая площадь, кв.м. 488,4 406 690 438 

Корректировка, %  -3 6 -2 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 17 541 14 705 14 929 

Коммуникации  основные 
коммуникации 

основные коммуникации 
основные 

коммуникации 
основные 

коммуникации 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 17 541 14 705 14 929 

Тип объекта Здание здание здание здание 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м. 

 17 541 14 705 14 929 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 17 44 15 

Промежуточный показатель  0,783 0,419 0,798 

Весовые коэффициенты % 39,13% 20,96% 39,91% 

Цена с учетом удельного веса  6 864 3 083 5 958 

Средневзвешенная стоимость за 
единицу площади, руб. (НДС не 

облагается) 
15 904    

Рыночная стоимость единого 
объекта, полученная 

сравнительным подходом , руб. 
(НДС не облагается) 

7 767 635    

Рыночная стоимость земельного 
участка под зданием, руб. 

3 141 273    

Рыночная стоимость дома к.н. 
16:24:210101:1311, полученная 
сравнительным подходом , руб. 

(НДС не облагается) 

4 626 362    

Доля стоимости элемента 
благоустройства от стоимости 

домовладения за 1 кв.м. согласно 
0,1071    
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статриэлт 

Рыночная стоимость нежилого 
здания к.н. 16:24:210101:2889, 

полученная сравнительным 
подходом , руб. (с НДС) 

38 155,00    

 

Таблица 39. Расчет рыночной стоимости объекта с кадастровым номером 16:50:310203:33, 

16:50:310203:23 сравнительным подходом 

Характеристика сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за 
1 кв.м. руб 

 6 000 7 377 7 288 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

 6 000 7 377 7 288 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 6 000 7 377 7 288 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

 -26 -26 -26 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 4 440 5 459 5 393 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 4 440 5 459 5 393 

Местоположение Адрес объекта: 
Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная, д.14. 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Приволжский, мкр. 
Победилово, Отары 

жилмассив, ул. 
Волжская 

Татарстан 
респ., Верхний 
Услон село, ул. 

Чехова, 33Б 

Татарстан 
респ., Зеленодольск, Футбольная 

ул., 10 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 4 440 5 459 5 393 

Техническое состояние 
помещения 

удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 4 440 5 459 5 393 

Общая площадь, кв.м. 11312,8 5000 610 2602 

Корректировка, %  -8 -24 -13 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 4 105 4 124 4 684 

Отдельный вход есть есть есть есть 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 4 105 4 124 4 684 

Тип объекта Здание здание здание здание 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м. 

 4 105 4 124 4 684 

Общая корректировка, 
рассчитанная по модулю 

% 34 50 39 

Промежуточный показатель  0,728 0,590 0,682 

Весовые коэффициенты % 36,38% 29,52% 34,10% 

Цена с учетом удельного 
веса 

 1 494 1 217 1 597 

Средневзвешенная 
стоимость за единицу 

площади, руб. (с учетом 
НДС) 

4 308    

Рыночная стоимость 
единого объекта, 

полученная сравнительным 
подходом , руб. (с учетом 

НДС) 

48 737 145    
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Рыночная стоимость 
земельных участков, руб. 

15 577 784    

Рыночная стоимость двух 
объектов, полученная 

сравнительным подходом , 
руб. (с учетом НДС) 

33 159 361    

Рыночная стоимость 
объекта: Нежилое здание 
(картофелехранилище), 
назначение: нежилое, 1-
этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2., руб.  

17 869 087,00    

Рыночная стоимость 
объекта: Здание 

(картофелехранилище), 
назначение: нежилое, 2-
этажное, инв. № 818-Б1, 

лит Б1., руб. 

15 290 273,00    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Отчет №1197Ю/11/21 от «15» декабря 2021 г. 

 

 107 

5.7. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости доходным подходом (метод 

прямой капитализации) 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который состоит в том, что стоимость 

недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход 

путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость. 

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают приносящую 

доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения 

средств с целью получения в будущем соответствующего дохода. Оцениваемое здание рассматривается в 

первую очередь как объект, целью функционирования которого должно являться получение дохода. Это 

подтверждает целесообразность использования доходного подхода для оценки данных объектов 

недвижимости. 

В настоящем отчете с учетом доступной информации для вынесения решения о стоимости Объекта, 

полученной с применением доходного подхода, использовался метод прямой капитализации.  

Метод прямой капитализации переводит величину годового дохода в показатель стоимости недвижимости, 

при этом стоимость (V) определяется путем деления дохода (I) на коэффициент капитализации (R): 

 

Определение стоимости объекта на базе общего коэффициента капитализации (Ro) выполняется по 

формуле: 

, 

где NOI - чистый операционный доход (ЧОД). 

5.7.1. Основные этапы метода 

Определение потенциального валового дохода (ПВД) на основе анализа деятельности аналогичных 

доходных объектов, действующих цен и тарифов на рынке аренды и определение оптимальной 

(рыночной) ставки арендной платы. 

Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных платежей. 

Определение действительного (эффективного) валового дохода (ДВД) путем уменьшения потенциального 

дохода на величину неполной загрузки. 

Расчет издержек по эксплуатации оцениваемого объекта недвижимости на основании анализа 

фактических (типичных) издержек на аналогичных объектах. 

Определение чистого операционного дохода (ЧОД или NOI) путем уменьшения действительного валового 

дохода на величину издержек. 

Расчет коэффициента капитализации. 

Расчет стоимости объекта недвижимости путем деления величины чистого операционного дохода (потока 

доходов) на коэффициент капитализации. 

5.7.2. Определение потенциального валового дохода (ПВД) 

В качестве дохода от эксплуатации объекта недвижимости рассматривается арендная плата за помещения. 

За размер арендной платы принимается средняя рыночная арендная ставка для аналогичных помещений и 

условий эксплуатации. 

Определение потенциального валового дохода может быть осуществлено двумя вариантами: 

R

I
V =

0R

NOI
V =
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Все доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на основе арендной платы для помещений 

аналогичного функционального назначения. В рамках данного подхода проводится анализ рынка с целью 

установления арендных ставок для типов помещений, которые бы являлись сопоставимыми с 

оцениваемыми помещениями. Для устранения разницы между объектами-аналогами и объектом оценки, 

необходимо произвести корректировки так, чтобы аналог был настолько похожим на оцениваемый объект, 

насколько это возможно.  

Данный вариант расчета наиболее оправдан для объектов, не обремененных долгосрочными договорами 

аренды.  

Другим способом получения потенциального валового дохода может быть использование информации, 

предоставленной владельцем доходоприносящего объекта недвижимости. На основании фактических 

данных о полученных от эксплуатации объекта доходах за прошедший период и применяемых на момент 

оценки арендных ставках можно сделать прогноз о доходе за рассматриваемый предстоящий период.  

Данный вариант расчета наиболее оправдан для объектов, обремененных долгосрочными договорами 

аренды или для объектов, имеющих историю сдачи в аренду на рыночных условиях.  

Применительно к оцениваемым помещениям расчет потенциального валового дохода производился по 

первому варианту. 

Расчет арендных ставок выполнен с применением метода сравнения рыночных продаж. 

Применение метода сравнения продаж включает в себя следующую последовательность действий: 

подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих 

отношение к объектам сравнимой полезности; 

определение единиц сравнения и проведение анализа по каждой единице; 

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

(элементов сравнения); 

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

объекта оценки; 

определение по каждому из элементов корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и 

степени отличий каждого аналога от объекта оценки; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 

объекта оценки; 

расчет рыночной стоимости прав на объект оценки путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов. 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании баз данных по сдаче в аренду недвижимости, 

размещенных в сети интернет. 

В качестве единицы сравнения для помещений выбрана ставка аренды предложения сопоставимого 

объекта за один квадратный метр в год. Коммерческие условия договоров аренды: Ставка аренды указана 

в рублях, без учета коммунальных расходов, с учетом НДС. К элементам сравнения относятся факторы 

стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную ставку аренды объекта 

оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с объектами, аналогичными оцениваемому.  

В ходе анализа рынка были отобраны аналоги (информация приведена ниже), наиболее сопоставимые с 

объектом оценки по основным элементам сравнения: 

Относящимся к факторам стоимости: 

месторасположению; 

целевому назначению и текущему использованию; 
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качественным и количественным характеристикам: площади, наличию коммуникаций, конструктивным 

характеристикам и техническому состоянию. 

Относящимся к характеристикам сделок: 

условиям финансирования (расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств на дату 

продажи); 

условиям платежа (платеж денежными средствами); 

обстоятельствам совершения сделки (объекты представлены на открытом рынке в форме публичной 

оферты); 

изменению цен на коммерческую недвижимость за период с даты заключения сделки с аналогом до даты 

проведения оценки. 

Описание аналогов приведено в следующей таблице. 

Таблица 40. Описание объектов-аналогов административных помещений 

Характеристика сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации 
https://www.avito.ru/kazan/kom
mercheskaya_nedvizhimost/ofis_

68_m_2268656817 

https://www.avito.ru/kazan/kom
mercheskaya_nedvizhimost/ofis_

17_m_2294805527 

https://www.avito.ru/kazan/kom
mercheskaya_nedvizhimost/ofis_

15_m_2243840264 

Местонахождение 
Республика Татарстан, Казань, 

ул. Мазита Гафури, 50 
Республика Татарстан, Казань, 

Бухарская ул., 89 

Республика Татарстан, Казань, 
Сибирский тракт, 34к12 

р-н Советский 

Стоимость ставки аренды 
(руб/кв.м./год, с учетом НДС) 
без коммунальных платежей 

6 600 5 712 6 000 

Арендуемая площадь, кв.м. 68,0 17,0 15,0 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды 

Условия финансирования Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата аренды (предложения 
аренды) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Этаж расположения 2 2 3 

Состояние отделки удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Отдельный вход Нет Нет Нет 

Назначение Офисное Офисное Офисное 

Таблица 41. Описание объектов-аналогов административных зданий  

Характеристика сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации 
https://kazan.cian.ru/rent/comm

ercial/198793132/ 
https://kazan.cian.ru/rent/comm

ercial/267053670/ 
https://kazan.cian.ru/rent/comm

ercial/267476862/ 

Местонахождение 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. Татарская 

слобода, Габдуллы Тукая 
ул., 86 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. Центр, ул. 

Карла Маркса, 15 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. Татарская 

слобода, Габдуллы Тукая 
ул., 26А 

Стоимость ставки аренды 
(руб/кв.м./год, с учетом НДС) 
без коммунальных платежей 

8 400 12 000 12 000 

Арендуемая площадь, кв.м. 503,5 730,0 689,2 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды 

Условия финансирования Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата аренды (предложения 
аренды) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Этаж расположения 1 1 1 

Состояние отделки 
удовлетворительное, под 

чистовую отделку 
удовлетворительное, под 

чистовую отделку 
удовлетворительное, под 

чистовую отделку 

Назначение Административное Административное Административное 
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Таблица 42. Описание объектов-аналогов индустриальных объектов   

Характеристика сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации 
https://kazan.cian.ru/rent/comm

ercial/258581854/ 
https://kazan.cian.ru/rent/comm

ercial/257261086/ 
https://kazan.cian.ru/rent/comm

ercial/245801322/ 

Местонахождение 

Татарстан 
респ., Высокогорский 
район, Чернышевка 

деревня, ул. Рябиновая 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Московский, Автосервисная 

ул., 23А 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Кировский, мкр. 

Юдино, Революционная ул., 78 

Стоимость ставки аренды 
(руб/кв.м./год, с учетом НДС) 
без коммунальных платежей 

1 440 1 372 1 275 

Арендуемая площадь, кв.м. 600,0 3 500,0 5 523,9 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды 

Условия финансирования Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 

Обстоятельства совершения 
сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата аренды (предложения 
аренды) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Этаж расположения 1 1 1 

Состояние отделки удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Назначение Производственно-складское Производственно-складское Производственно-складское 

Обоснование корректировок цен объектов-аналогов. 

В процессе расчетов применимы следующие корректирующие поправки к рассматриваемым аналогам. 

Скидка на отличие цены предложения от цены сделки при продаже была определена согласно сборнику 

«Справочнику оценщика недвижимости» под редакцией Л. А. Лейфера 2016: 
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Корректировка на местоположение 

Местоположение всех объектов сопоставимо, введение корректировки не требуется. 

Корректировка на площадь объекта. 

Корректировка связана с тем, что удельная стоимость объектов с большей площадью ниже удельной 

стоимость малых объектов. Размер корректировки определен согласно сборнику «Справочнику оценщика 

недвижимости» под редакцией Л. А. Лейфера 2020: 

Для индустриальных объектов  

 

Для административных объектов  

 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Размер корректировки получен согласно сборнику «Справочнику оценщика недвижимости» под редакцией 

Л. А. Лейфера 2020: 
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Корректировка на состояние 

Размер корректировки получен согласно сборнику «Справочнику оценщика недвижимости» под редакцией 

Л. А. Лейфера 2020: 

 

На коммуникации  

Объекты сопоставимы по коммуникациям. 

Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от степени отклонения 

скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета удельного веса аналога имеет вид: 

, где 

D – удельный вес, %, 

Q – суммарное отклонение,  

q – отклонение по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

 

Расчет рыночно обоснованной ставки арендной платы за помещения Объекта оценки 

Таблица 43. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  
16:50:011705:208 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды (руб/кв.м./год) 

с учетом НДС 
  6 600 5 712 6 000 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж 
Единовременный 

платеж 
Единовременный 

платеж 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -8,9 -8,9 -8,9 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Дата аренды 
(предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка, %   0 0 0 

( )









−

−
=

1

1

nQ

qQ
D *
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Местонахождение 
Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-
Булачная д.56 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Мазита 

Гафури, 50 

Республика Татарстан, 
Казань, Бухарская ул., 

89 

Республика Татарстан, 
Казань, Сибирский 

тракт, 34к12 
р-н Советский 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Отдельный вход Нет Нет Нет Нет 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Этаж расположения цоколь 2 2 3 

Корректировка, %   -10,3 -10,3 -10,3 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  5 393 4 668 4 903 

Техническое состояние 
помещения 

Хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   18 18 18 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 364 5 508 5 786 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

39,4 68 17 15 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 364 5 508 5 786 

Общая корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 
% 26,9 26,9 26,9 

Весовые коэффициенты % 33,33% 33,33% 33,33% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  2121,37 1835,95 1928,51 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с учетом 

НДС 

                                         
5 886    

   

Таблица 44. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  
16:50:011705:201 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды (руб/кв.м./год) 

с учетом НДС 
  6 600 5 712 6 000 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж 
Единовременный 

платеж 
Единовременный 

платеж 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -8,9 -8,9 -8,9 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Дата аренды 
(предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка, %   0 0 0 
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Местонахождение 
Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-
Булачная д.56 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Мазита 

Гафури, 50 

Республика Татарстан, 
Казань, Бухарская ул., 

89 

Республика Татарстан, 
Казань, Сибирский 

тракт, 34к12 
р-н Советский 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Отдельный вход Нет Нет Нет Нет 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Этаж расположения 1 2 2 3 

Корректировка, %   -8,14 -8,14 -8,14 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  5 523 4 780 5 021 

Техническое состояние 
помещения 

Хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   18 18 18 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 517 5 640 5 925 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

160,2 68 17 15 

Корректировка, %   -6 -6 -6 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 126 5 302 5 569 

Общая корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 
% 26,9 26,9 26,9 

Весовые коэффициенты % 33,33% 33,33% 33,33% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  2042,10 1767,35 1856,46 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с учетом 

НДС 

5 666       

 

Таблица 45. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  
16:50:011705:215 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды (руб/кв.м./год) 

с учетом НДС 
  6 600 5 712 6 000 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж 
Единовременный 

платеж 
Единовременный 

платеж 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -8,9 -8,9 -8,9 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Дата аренды Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

(предложения) 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Местонахождение 
Республика Татарстан, 

г.Казань, ул.Лево-
Булачная д.56 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Мазита 

Гафури, 50 

Республика Татарстан, 
Казань, Бухарская ул., 

89 

Республика Татарстан, 
Казань, Сибирский 

тракт, 34к12 
р-н Советский 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Отдельный вход Нет Нет Нет Нет 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Этаж расположения 2 2 2 3 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Техническое состояние 
помещения 

хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   18 18 18 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  7 095 6 140 6 450 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

                                         
339,1    

68 17 15 

Корректировка, %   -14 -14 -14 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 102 5 281 5 547 

Общая корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 
% 26,9 26,9 26,9 

Весовые коэффициенты % 33,33% 33,33% 33,33% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  2033,86 1760,22 1848,97 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с учетом 

НДС 

5 643       

 

Таблица 46. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  
16:50:011705:136 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды (руб/кв.м./год) 

с учетом НДС 
  6 600 5 712 6 000 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж 
Единовременный 

платеж 
Единовременный 

платеж 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -8,9 -8,9 -8,9 
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Дата аренды 
(предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Местонахождение 
Республика Татарстан 
(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Мазита 

Гафури, 50 

Республика Татарстан, 
Казань, Бухарская ул., 

89 

Республика Татарстан, 
Казань, Сибирский 

тракт, 34к12 
р-н Советский 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Отдельный вход Нет Нет Нет Нет 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Этаж расположения 6 2 2 3 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Техническое состояние 
помещения 

хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   18 18 18 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  7 095 6 140 6 450 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

                                         
343,8    

68 17 15 

Корректировка, %   -14 -14 -14 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 102 5 281 5 547 

Общая корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 
% 26,9 26,9 26,9 

Весовые коэффициенты % 33,33% 33,33% 33,33% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  2033,86 1760,22 1848,97 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с учетом 

НДС 

5 643       

 

Таблица 47. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  
16:50:011705:158 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды (руб/кв.м./год) 

с учетом НДС 
  6 600 5 712 6 000 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж 
Единовременный 

платеж 
Единовременный 

платеж 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -8,9 -8,9 -8,9 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Дата аренды 
(предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Местонахождение 
Республика Татарстан 
(Татарстан), г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56. 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Мазита 

Гафури, 50 

Республика Татарстан, 
Казань, Бухарская ул., 

89 

Республика Татарстан, 
Казань, Сибирский 

тракт, 34к12 
р-н Советский 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Отдельный вход Нет Нет Нет Нет 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Этаж расположения 7 2 2 3 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Техническое состояние 
помещения 

хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   18 18 18 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  7 095 6 140 6 450 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

                                         
683,5    

68 17 15 

Корректировка, %   -14 -14 -14 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 102 5 281 5 547 

Общая корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 
% 26,9 26,9 26,9 

Весовые коэффициенты % 33,33% 33,33% 33,33% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  2033,86 1760,22 1848,97 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с учетом 

НДС 

5 643       

 

Таблица 48. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  16:50:011708:98 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды (руб/кв.м./год) 

с учетом НДС 
  6 600 5 712 6 000 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж 
Единовременный 

платеж 
Единовременный 

платеж 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 600 5 712 6 000 
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -8,9 -8,9 -8,9 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Дата аренды 
(предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Местонахождение 
Республика Татарстан, 

г. Казань, ул. 
Московская, д. 72/10 

Республика Татарстан, 
Казань, ул. Мазита 

Гафури, 50 

Республика Татарстан, 
Казань, Бухарская ул., 

89 

Республика Татарстан, 
Казань, Сибирский 

тракт, 34к12 
р-н Советский 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 013 5 204 5 466 

Отдельный вход есть Нет Нет Нет 

Корректировка, %   16,3 16,3 16,3 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 993 6 052 6 357 

Техническое состояние 
помещения 

удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 993 6 052 6 357 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

210 68 17 15 

Корректировка, %   -6 -6 -6 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 573 5 689 5 976 

Общая корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 
% 31,2 31,2 31,2 

Весовые коэффициенты % 33,33% 33,33% 33,33% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  2191,03 1896,24 1991,85 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с учетом 

НДС 

6 079       

 

Таблица 49. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  
16:50:310203:266, 16:50:310203:355 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды 

(руб/кв.м./год) с 
учетом НДС 

  1 440 1 372 1 275 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 440 1 372 1 275 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж Единовременный платеж 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 440 1 372 1 275 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -21,0 -21,0 -21,0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 138 1 084 1 007 

Дата аренды 
(предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 138 1 084 1 007 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 138 1 084 1 007 

Местонахождение 

Адрес объекта: 
Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная, д.14 

Татарстан 
респ., Высокогорский 
район, Чернышевка 

деревня, ул. Рябиновая 

Татарстан респ., Казань, р-н 
Московский, Автосервисная 

ул., 23А 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Кировский, мкр. 

Юдино, Революционная 
ул., 78 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 138 1 084 1 007 

Электричество  есть есть есть есть 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 138 1 084 1 007 

Техническое 
состояние помещения 

удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 138 1 084 1 007 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

5216,5 или 6096,3 600 3500 5523,9 

Корректировка, %   -2 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  1 115 1 084 1 007 

Общая 
корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 

% 23,0 21,0 21,0 

Промежуточный 
показатель 

  0,646 0,677 0,677 

Весовые 
коэффициенты 

% 32,31% 33,85% 33,85% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  360 367 341 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с 

учетом НДС 

1 068       

 

Таблица 50. Расчет ставки арендной платы для помещения с кадастровым номером  16:50:010215:53 

Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость ставки 
аренды (руб/кв.м./год) 

с учетом НДС 
  8 400 12 000 12 000 

Обстоятельства 
совершения сделки 

Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок Открытый рынок 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  8 400 12 000 12 000 

Условия 
финансирования 

Единовременный 
платеж 

Единовременный платеж 
Единовременный 

платеж 
Единовременный 

платеж 

Корректировка, %   0 0 0 
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Характеристика 
сравнения 

Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  8 400 12 000 12 000 

Спрос/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

  -19,7 -19,7 -19,7 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 745 9 636 9 636 

Дата аренды 
(предложения) 

Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 Декабрь 2021 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 745 9 636 9 636 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 745 9 636 9 636 

Местонахождение 
Республика Татарстан 

г. Казань, ул. ул. 
Баумана д.31/12 

Татарстан респ., Казань, р-
н Вахитовский, мкр. 

Татарская 
слобода, Габдуллы Тукая 

ул., 86 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 
Центр, ул. Карла 

Маркса, 15 

Татарстан 
респ., Казань, р-н 
Вахитовский, мкр. 

Татарская 
слобода, Габдуллы 

Тукая ул., 26А 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 745 9 636 9 636 

Тип объекта  здание здание здание здание 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 745 9 636 9 636 

Техническое состояние 
помещения 

хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, %   18 18 18 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  7 959 11 370 11 370 

Арендуемая площадь, 
кв.м. 

2339,2 503,5 730 689,2 

Корректировка, %   -13 -13 -13 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

  6 925 9 892 9 892 

Общая корректировка, 
рассчитанная по 

модулю 
% 50,7 50,7 50,7 

Промежуточный 
показатель 

  0,667 0,667 0,667 

Весовые коэффициенты % 33,33% 33,33% 33,33% 

Цена с учетом 
удельного веса 

  2 308 3 297 3 297 

Средневзвешенная 
стоимость ставки 

аренды без 
коммунальных 

платежей, 
руб./кв.м./год, с учетом 

НДС 

8 903       

 

После определения величины арендной ставки рассчитывается валовой доход как произведение полезной 

площади объекта пригодной для сдачи в аренду, на арендную ставку.  

К полученной величине могут добавляться другие доходы, получаемые собственником объекта 

недвижимости и присущие как неотъемлемая часть самому объекту недвижимости. 

В данной оценке оценщики не выявили других доходов, присущих объекту оценки. 

5.7.3.  Определение действительного валового дохода (ДВД) 

Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно сдавать в аренду 

100% предназначенных для этого площадей здания. Потери арендной платы имеют место за счет 

неполной занятости объекта недвижимости, неуплаты арендной платы недобросовестными арендаторами, 
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при проведении ремонтных работ в здании в прогнозный период, а также при смене арендаторов. 

Согласно  «Справочнику оценщика недвижимости» под редакцией Л. А. Лейфера средний уровень 

недозагрузки составляет в зависимости от развитости рынка, ликвидности объекта и типа объекта: 

Для индустриальных объектов  

 

Для административных объектов в зависимости от активности рынка  
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Действительный валовой доход равен потенциальному валовому доходу за вычетом потерь от 

недозагрузки. 

5.7.4. Определение расходов и чистого операционного дохода 

Операционные расходы – это расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования 

объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода. 

Операционные расходы принято делить на6: 

условно постоянные; 

условно переменные, или эксплуатационные; 

расходы на замещение или резервы. 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг: 

коммунальные; 

на содержание территории; 

на текущие ремонтные работы; 

заработная плата обслуживающего персонала; 

                                                 
6 Оценка недвижимости. Под редакцией А.Г. Грязновой и  М.А. Федотовой. – М. : «Финансы и статистика», 2003. 
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налоги на заработную плату; 

расходы по обеспечению безопасности; 

Согласно  «Справочнику оценщика недвижимости» под редакцией Л. А. Лейфера средний уровень 

операционных расходов в зависимости от развитости рынка, ликвидности объекта и типа объекта: 

Для индустриальных объектов  

 

 

Для административных объектов в зависимости от активности рынка  
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5.7.5. Расчет коэффициента капитализации 

Согласно  «Справочнику оценщика недвижимости» под редакцией Л. А. Лейфера ставка капитализации, с 

учетом кризиса, составляет в зависимости от развитости рынка, ликвидности объекта и типа объекта: 

Для индустриальных объектов:  
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Для административных объектов в зависимости от активности рынка  
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5.7.6. Расчет рыночной стоимости доходным подходом  

 

Расчет рыночной стоимости доходным подходом приведен в следующей таблице.
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Таблица 51. Расчет стоимости доходным подходом 

Описание объекта 

Встроенные 

помещения 1-го 
эт. 

№№I7,13,13A,14,1
5.15A,16,17. 
назначение: 

нежилое 

Помещения 
цокольного эт. 

№№14-20, 
назначение: 

нежилое 

Помещение 1-

го этажа №42; 
2-го этажа 

№№9-23, 
назначение: 

нежилое 

Нежилое здание 

(картофелехранилище
), назначение: 

нежилое, 1-этажный, 
инв. № 818-Б2, лит 

Б2. 

Здание 

(картофелехранилищ
е), назначение: 

нежилое, 2-этажное, 
инв. № 818-Б1, лит 

Б1. 

Здание (Дом 
татарской кулинарии), 

3- 
этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Помещения 2-го эт. 
№№1-

12,12а,13,13а,13б.14,1
4а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

Встроенные 
помещения 6-

этажа №1-21. 
Назначение: 

нежилое, 

Встроенные 

помещения 7-
го этажа 
№№1, 

2, 2А, 3-11, 
11А, 12-22, 8-

го этажа 
№№1-15, 

15А, 15Б, 16-
21. 

Назначение: 

нежилое 

Наименование Показатель Показатель Показатель Показатель Показатель Показатель Показатель Показатель Показатель 

Общая площадь 
помещений, кв. м 

160,2 39,4 210,0 6 096,3 5 216,5 2 339,2 339,1 343,8 683,5 

Размер арендной 
ставки за 1 кв. м, с 

учетом НДС, руб. 

5 666 5 886 6 079 1 068 1 068 8 903 5 643 5643 5643 

Потенциальный 

валовый доход, руб. 
907 678 231 902 1 276 614 6 510 536 5 570 955 20 826 098 1 913 556 1 940 078 3 857 020 

Скидка на недозагрузку 11,70% 11,70% 11,70% 20,00% 20,00% 20,70% 11,70% 11,70% 13,00% 

Потери от 
недоиспользования и 

несвоевременного 
получения платежей, 

% 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Суммарные потери от 
недоиспользования и 

несвоевременного 
получения платежей, 

руб. 

106 198 27 132 149 364 1 302 107 1 114 191 4 311 002 223 886 226 989 501 413 

Действительный 

валовый доход, руб. 
801 480 204 769 1 127 251 5 208 429 4 456 764 16 515 096 1 689 670 1 713 089 3 355 607 

Операционные 

расходы, руб. 
162 474 41 510 298 728 1 367 213 1 169 900 4 477 611 447 772 453 978 902 543 

Чистый операционный 

доход (ЧОД), руб. 
639 005 163 259 828 523 3 841 216 3 286 863 12 037 485 1 241 898 1 259 111 2 453 065 

Ставка капитализации 12,100% 12,100% 12,700% 14,500% 14,500% 12,500% 12,100% 12,100% 12,700% 

Рыночная стоимость 
единого объекта 

оценки, руб. 

5 281 034 1 349 245 6 523 802 26 491 146 22 668 022 96 299 879 10 263 618 10 405 874 19 315 470 

Рыночная стоимость 

земельного участка, 
руб. 

- - - 9 323 174 6 254 609 6 525 503 - - - 

Рыночная стоимость 
здания/помещения, 

руб. 
5 281 034 1 349 245 6 523 802 17 167 972 16 413 413 89 774 376 10 263 618 10 405 874 19 315 470 
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6. Согласование результатов оценки недвижимого имущества. Расчет итоговой стоимости 

объекта оценки 

В соответствии с ФСО №7 «В случае использования в рамках какого-либо из подходов к оценке 

недвижимости нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с 

целью получения промежуточного результата оценки недвижимости данным подходом. 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с применением 

разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, объяснить 

расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить итоговый 

результат оценки недвижимости».  

Целью согласования результатов, обычно получаемых с помощью различных методов, является 

определение преимуществ и недостатков каждого из них, и тем самым, выработка единой стоимостной 

оценки. 

Преимущества каждого метода в оценке объекта определяются по следующим критериям: 

Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца; 

Качество и обширность исходной информации, на основе которой проводится анализ; 

Способность используемых методов учитывать конъюнктурные колебания и стоимость денежных средств; 

Способность учитывать специфические характеристики объекта. 

Для окончательного согласования результатов оценки определены весовые коэффициенты результатам 

оценки, полученным по каждому из трех подходов. Весовые коэффициенты показывают, какая доля 

стоимости, полученной в результате использования каждого из применяемых методов оценки, 

присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). 

Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%). 

Доходный подход является достаточно точным для оценки стоимости объектов доходной недвижимости. 

Оценка недвижимости по доходу основана на предположении, что стоимость недвижимости  равна 

текущей (сегодняшней, нынешней) стоимости прав на будущие доходы, она отражает возможность 

получения дохода от эксплуатации оцениваемых объектов недвижимости.  

Недостатком данного подхода является отсутствие достаточно достоверных методов прогнозирования 

будущих доходов, приносящих оцениваемыми объектами.   

Оценщик счел обоснованным придать доходному подходу при определении итоговой рыночной стоимости 

весовой коэффициент равный 0,5.  

Сравнительный подход использует информацию по сравнимым продажам объектов, сравнимых с 

оцениваемым. Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать предпочтения 

продавцов и покупателей и их реакцию на сложившуюся конъюнктуру рынка. Недостаток подхода состоит 

в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не 

всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Использование подхода 

наиболее привлекательно, когда имеется исчерпывающая и надежная рыночная информация о 

сопоставимых сделках. 

При использовании сравнительного подхода оценщик обнаружил достаточное количество рыночной 

информации, таким образом, сравнительному подходу присвоен вес 0,5. 

Таблица 52. Расчет итоговой стоимости объектов оценки  

п/п Кадастровый номер 
Результат 

сравнительного 
подхода, руб. 

Результат 
доходного 
подхода, 

руб. 

Вес 
сравнительного 

подхода 

Вес 
доходного 
подхода 

Справедливая 
стоимость, руб., 

с НДС 

1 
16:50:011705:208 1 298 520,00 

1 349 
245,00 

0,5 0,5 1 323 883,00 

2 16:50:011705:201 5 555 973,00 5 281 0,5 0,5 5 418 504,00 
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п/п Кадастровый номер 
Результат 

сравнительного 
подхода, руб. 

Результат 
доходного 
подхода, 

руб. 

Вес 
сравнительного 

подхода 

Вес 
доходного 
подхода 

Справедливая 
стоимость, руб., 

с НДС 

034,00 

3 
16:50:011705:215 9 171 475,00 

10 263 
618,00 

0,5 0,5 9 717 547,00 

4 
16:50:011705:136 9 280 694,00 

10 405 
874,00 

0,5 0,5 9 843 284,00 

5 
16:50:011705:158 16 901 145,00 

19 315 
470,00 

0,5 0,5 18 108 308,00 

6 16:50:011708:98 6 206 209,00 6 523 802,0 0,5 0,5 6 365 006,00 

7 16:50:011703:164 1 073 404,00 - 1  1 073 404,00 

8 16:24:210101:1311 4 626 362 - 1  4 626 362,00 

9 16:24:210101:2889 38 155,00 - 1  38 155,00 

10 16:24:210101:62 3 141 273,00 - 1  3 141 273,00 

11 16:24:210101:59 1 555 233,00 - 1  1 555 233,00 

12 16:24:210101:60 1 483 347,00 - 1  1 483 347,00 

13 16:50:010215:53 91 506 240 89 774 376 0,5 0,5 90 640 308,00 

14 16:50:010215:445 6 525 503 - 1 0 6 525 503,00 

15 16:50:010215:466 185 133 - 1 0 185 133,00 

16 16:50:010215:467 1 120 539 - 1 0 1 120 539,00 

17 16:50:010215:478 131 542 - 1 0 131 542,00 

18 16:50:310203:266 17 869 087,00 17 167 972 0,5 0,5 17 518 530,00 

19 16:50:310203:355 15 290 273,00 16 413 413 0,5 0,5 15 851 843,00 

20 16:50:310203:33 9 323 174 - 1 0 9 323 174,00 

21 16:50:310203:23 6 254 609 - 1 0 6 254 609,00 
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7. Итоговое заключение о стоимости 

В результате проведенных расчетов Оценщик пришел к выводу, что рыночная (справедливая) стоимость 

объектов оценки по состоянию и в ценах на дату оценки 15.12.2021 г., составляет, округленно:  

Таблица 53. Результаты оценки объектов оценки 

№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

1 323 883,00 1 103 236 

2 16:50:011705:201 
Встроенные помещения 1-го эт. 
№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

5 418 504,00 4 515 420 

3 16:50:011705:215 
Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 
назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г.Казань, 
ул.Лево-Булачная 

д.56 

9 717 547,00 8 097 956 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа №1-

21. Назначение: нежилое, 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

9 843 284,00 8 202 737 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 
№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 
№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), 
г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

18 108 308,00 15 090 257 

  итого  44 411 526,00 37 009 606 

1 16:50:011708:98 
Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа 
№№9-23, назначение: нежилое 

Республика 
Татарстан, г. Казань, 

ул. Московская, д. 
72/10 

6 365 006,00 5 304 172,00 

2 16:50:011703:164  

Земельный участок,Категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное 
использование: 

административноторговое здание, 
доля в праве 2100/21757 

Республика 
Татарстан, г. Казань, 
Вахитовский район, 

ул. Московская, 
д.72/10. 

1 073 404,00 1 073 404 

  итого  7 438 410,00 6 377 576 

1 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 
Габишевское, 
с.Габишево, 

проспект 
Молодежный, д.27. 

4 626 362,00 4 626 362 

2 16:24:210101:2889  
Домик охранника, назначение: 
нежилое, количество этажей 1 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н,  
Габишевское 

сельское поселение, 
с.Габишево. 

38 155,00 31 796 

3 16:24:210101:62  
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 
Габишево. 

3 141 273,00 3 141 273 

4 16:24:210101:59  

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное 
использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 
Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 555 233,00 1 555 233 

5 16:24:210101:60  

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное 
использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

Республика 
Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 
Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 483 347,00 1 483 347 

  итого  10 844 370,00 10 838 011 
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№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

1 16:50:010215:53 
Здание (Дом татарской кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 

Республика 
Татарстан г. Казань, 

ул. ул. Баумана 
д.31/12 

90 640 308,00 75 533 590 

2 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное 
использование: строительство и 

эксплуатация 
ресторанноразвлекательного 

комплекса 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
ул. Баумана 

6 525 503,00 6 525 503 

3 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

ндивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
Вахитовский район, 

ул. Баумана д.33 

185 133,00 185 133 

4 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
Вахитовский район, 
ул. Баумана д.31/12 

(литер А) 

1 120 539,00 1 120 539 

5 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 
административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 
организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 
продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 
размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
ул. Баумана  

131 542,00 131 542 

  Итого, руб.  98 603 025,00 83 496 307 

1 16:50:310203:266 

Нежилое здание 
(картофелехранилище), назначение: 
нежилое, 1-этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2. 

Адрес объекта: 
Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная, д.14. 

17 518 530,00 14 598 775 

2 16:50:310203:355 
Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 
№ 818-Б1, лит Б1. 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, ул. Северо-

Западная. 

15 851 843,00 13 209 869 

3 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под 
картофелехранилище 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, Московский 

р-н, ул. Северо-
Западная, д.14 

9 323 174,00 9 323 174 

4 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика 
Татарстан 

(Татарстан), г. 
Казань, тер. Северо-

западный 
промышленный 

район 

6 254 609,00 6 254 609 
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№ 
п/п 

Кадастровый номер 
объекта 

Наименование актива Адрес 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., с НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, 
руб., без НДС 

  Итого, руб.  48 948 156 43 386 427 

  Итого за все имущество, руб.    210 245 487,00 181 107 927,00 

Настоящее заключение о стоимости необходимо рассматривать только совместно с полным текстом 

настоящего Отчета. Оценка проведена, Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям 

Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» 135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное значение стоимости объекта 

по состоянию на дату оценки. Изменения в состоянии рынка и самого объекта после даты оценки могут 

привести к изменению (уменьшению или увеличению) возможной величины арендной ставки на дату 

осуществления фактической сделки.  

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

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об 

оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло 

не более 6 месяцев. 

Согласно п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете 

об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных 

границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку 

не указано иное». Задание на оценку не требует указывать интервал. 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров 

 
 

Оценщик 

 
Денисюк Е.Е. 

  «15» декабря 2021г. 
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8. Заявление о проведенной оценке (сертификат оценки)  

Лицо, нижеподписавшееся, являясь профессиональным оценщиком, настоящим удостоверяет, что: 

Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в отчете факты, на 

основе которых проводились анализ, предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей 

степенью использования знаний и профессиональных навыков, и являются, на взгляд Оценщика, 

достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком предположениями 

и существующими ограничительными условиями и представляют собой личные беспристрастные 

профессиональные формулировки Оценщика. 

В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик не имеет никакой 

личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в родстве, не имеет 

никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в 

силу настоящего отчета владельцами объекта оценки или намеревающихся совершить с ним сделку. 

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика и такое 

юридическое лицо не является кредитором или страховщиком Оценщика. 

Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность Оценщика, 

которое могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том 

числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки 

объекта оценки. 

Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или 

заранее оговоренного результата. 

Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью объекта 

оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости 

объекта оценки, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением 

сделки с объектом оценки. 

Исполнитель не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является аффилированным лицом 

Заказчика оценки. 

Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки составлен в полном 

соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки, утвержденными 

Министерства экономического развития РФ.  

В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной профессиональной 

помощи. 

Результат оценки признается действительным на дату оценки. 

 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров 
 

Оценщик 

 
Е.Е. Денисюк 

  «15» декабря 2021 г. 
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Гражданский кодекс Российской Федерации; 
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Методические рекомендации по определению справедливой стоимости земельных участков, утвержденные 
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Методика определения физического износа гражданских зданий, утвержденной приказом по Министерству 

коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970г. № 404; 

Ведомственные строительные нормы ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий», 

утвержденные приказом Государственного комитета по гражданскому строительству и архитектуре при 

Госстрое СССР от 24 декабря 1986 года N 446; 
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10. Приложения 

Принт-скрины объектов-аналогов 

 

Аналоги аренды 

 

 

 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_68_m_2268656817 

 

 

 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_68_m_2268656817
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https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_17_m_2294805527 
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https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_15_m_2243840264 
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https://kazan.cian.ru/rent/commercial/198793132/ 

 

 

 

 

 

 



Отчет №1197Ю/11/21 от «15» декабря 2021 г. 

 

 140 

 

 

https://kazan.cian.ru/rent/commercial/267053670/ 
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https://kazan.cian.ru/rent/commercial/267476862/ 
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https://kazan.cian.ru/rent/commercial/258581854/ 
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https://kazan.cian.ru/rent/commercial/257261086/ 
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https://kazan.cian.ru/rent/commercial/245801322/ 
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Аналоги предложений на продажу ОКС 

 

 

 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_170.9_m_223882879

2 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_170.9_m_2238828792
https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_170.9_m_2238828792
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https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_106_kv

.m_2234493692 

 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_106_kv.m_2234493692
https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_106_kv.m_2234493692
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https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_435_m_1176592769 

 

 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_435_m_1176592769
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https://kazan.cian.ru/sale/commercial/265565765/ 
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